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MEMORIA

1- Antecedents

El Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles va ser aprovat definitivament per la Comissio
Provincial d’Urbanisme en data de 18 de gener de 1984, i regula I'activitat urbanistica del
municipi de Banyoles. L'acord d’aprovacié va ser publicat al DOGC num. 4679 de 7 de
setembre de 1984. En data de 18 de desembre de 2001 es va aprovar el Text Refés del Pla
General d’Ordenacié Urbana de Banyoles que va ser publicat el 26 de mar¢ de 2002.

En data 18 de juny de 2008 es va aprovar definitivament la modificacié puntual del text refés
del PGOU de Banyoles per a la regulacié general d’usos i la seva publicacié va ser el 20 d’agost
de 2008.

L'ambit objecte de la modificacid, sén els terrenys on s’emplaca el complex esportiu Triops, té
la qualificacié S.33 - Zona de xalets aillats; essent una zona de baixa densitat d’ocupacié i
d’aprofitament, en qué I'edificacié es preveu amb volumetria independent per cada una de les
parcel-les i de lliure disposicid dins certes condicions i limits.

L’ambit de la modificacié correspon a I'agrupacié de quatre parcel-les que donen front a tres
vies; el carrer Sant Martiria, la Carretera de Figueres i el carrer Doctor Mascard. La parcel-la
situada al nord-est fent xamfra entre la Carretera de Figueres i el carrer Doctor Mascard, I'any
1989 es va atorga llicencia d’obres per la construccié d’una edificacié que es correspon al
complex esportiu de Triops; destinat a sala de gimnas, sala de peses, pistes de esquaix i els
diferents serveis relacionats; bar, vestidors,... . Sobre la resta de les parcel-les hi ha tres pistes
de padel i la zona d’aparcament de les instal-lacions, que es correspon a I'ampliacié de les
instal-lacions que es va realitzar I'any 2013.

2.- Oportunitat i conveniéncia de la modificacié

L'Ajuntament de Banyoles té la voluntat de regularitzar 'ambit per permetre les demandes
d’ampliacié de I'activitat existent i cobrir la mancanga de les necessitats comercials del sector
nord de Banyoles. Per la qual cosa, es considera que el solar existent lliure d’edificacid, proper
a la instal-lacié esportiva actual, seria un emplagcament idoni per la ubicacié d’una edificacio
que formés un conjunt que comparteixi I'Us comercial i esportiu, amb I'ampliacié de les
instal-lacions existents.

En el municipi, després d’un periode de creixement constant de la poblacid en els darrer anys,
s’ha anat estabilitzant a conseqtiéncia de la crisi; la poblacié es troba entre els 19.000
habitants. En aquest periode, alguns dels conjunts residencials més importants que es van
construir es van establir a la zona nord de Banyoles. Si es busquen més precedents a la zona,
uns anys enrere, amb la construccid de la Vila Olimpica I'lany 1992 es van construir i preveure,
a la zona nord i a prop de I'estany, una oferta important d’habitatges que es van ocupar
totalment en uns 8 anys. En els equipaments col-lectius del sector no es va preveure
superficies per a zones d’Us comercial importants per proveir la demanda futura del sector.
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La demanda va comportar un creixement dels establiments comercials del sector de
I'alimentacio, perdo majoritariament s’han anat situant a la zona sud del municipi, on hi ha la
zona de creixement industrial que ho permetia pel tipus de sol menys consolidat, amb
parcel-les més grans i amb una qualificacid que no estableix una limitaci6 maxima d’Us
comercial. Aquest fet ha suposat una concentracid i un focus de polaritat de grans superficies
comercials que s’han anat establint al sud del municipi. Aixd0 comporta i genera un
desplagcament obligat dels residents de la zona nord per cobrir les necessitats de consum
domestic.

Per altra banda, les instal-lacions esportives de Triops son de les més importants de I'ambit
privat que hi ha al municipi; amb una evolucié important en els darrers 4 anys, passant dels
426 socis el gener del I'any 2014 als 810 socis que té en 'actualitat. El fet de doblar el nimero
de socis en els darrers anys ha fet palesa la necessitat d’ampliar les instal-lacions actuals tant
per oferir un millor servei als socis actuals com per poder cobrir la demanda i el creixement
que es preveu en un futur. Una de les voluntats de I’Ajuntament de Banyoles en aquest sentit
és potenciar i fomentar la tradicié esportiva de la ciutat. Es per aquestes raons, que poder
cobrir les necessitats de creixement d’unes instal-lacions i un equipament esportiu important
del municipi es converteix en una fet d’interes col-lectiu preferent.

El sector nord del municipi esta molt consolidat i no hi ha espais sense construir que puguin
resoldre el problema plantejat. | es creu una bona oportunitat que es puguin complementar els
dos usos, comercial i esportiu, doncs son totalment compatibles per horaris i afluéncia de
persones.

3.- Objecte de la modificacié

Davant la motivacid exposada i per raons d’interes general, I’Ajuntament de Banyoles, a peticio
de Triops SL, pretén a través d’aquest document la modificacié puntual de la normativa vigent
del Text Refds del Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles amb els seglients objectius;

- Qualificar I'ambit d’actuacié destinat a xalets aillats S33, com a serveis generals S5;
reservats a les instal-lacions de servies col-lectius amb explotacié comercial privada.

- Ajustar la normativa S5 per adaptar-la a la nova edificacié de I'ambit. La normativa
urbanistica, es modifica I'apartat 3 referent als usos admesos, de I'article 66, per
incloure els usos especifics a I'ambit objecte d’aquesta modificacié, aixi com la
separacido de l'edificacié als limits de partié per adaptar-ho a les construccions
existents a I'ambit immediat.

- Ordenacié de I'ambit configurant una sola finca d’Us privat.

- Delimitar un poligon d’actuacié urbanistica per assegurar el compliment de les
obligacions de I’actuacio.

4.- Ambit d’actuacio de la modificacié

L'ambit d’actuacié d’aquesta modificaciéd puntual afecta i correspon a la zona grafiada en els
planols que s"acompanyen, i que es descriu a continuacio:
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L’ambit d’actuacid esta situat al nord del municipi de Banyoles, correspon a quatre parcel-les
entre el carrer Sant Martiria, la carretera de Figueres i el carrer Doctor Mascaré. La parcel.la,
que fa xamfra entre la Carretera de Figueres i el carrer Doctor Mascard, hi ha una edificacié
gue correspon al complex esportiu de Triops. Sobre la resta de les parcel-les hi ha tres pistes
de padel i la zona d’aparcament de les instal-lacions.

Aguestes quatre parcel-les s’"hauran d’agrupar amb una unica finca registral.

La superficie total de I'ambit d’actuacio, segons aixecament topografic, és de 3.641,00 m2.

5.- El marc urbanistic i legal

El Text Refds de la llei d’Urbanisme TRLU (text consolidat amb les modificacions introduides
per la Llei 3/2012), estableix, les actuacions de transformacié urbanistica, a la Disposicio
Addicional Segona el seglient:

Disposicions addicionals
Segona. Actuacions de transformacio urbanistica

1. A 'efecte de I'aplicacio 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 les actuacions de nova urbanitzacié o bé de renovacio o reforma
de la urbanitzacio i les de dotacid, segons el cas, destinades a I'ordenacio i la transformacio del sol urbanitzable i de
sol urba no consolidat inclos en sectors de millora urbana o en poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per
objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a. tanmateix, el sol urbanitzable no delimitat no es
considera inclos en una actuacié de transformacio urbanistica fins que no s’aprova el corresponent pla parcial
urbanistic de delimitacic.

3. A I'efecte de I'aplicacio del Text refos de la llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de
juny, son actuacions de transformacio urbanistica de dotacié aquelles actuacions aillades previstes en modificacions
de planejament, sobre terrenys que en origen tenen la condicio de sol urba consolidat, i que tenen per objecte
I'ordenacio i I'execucié d’una actuacio que, sense comportar una reordenacié 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 exigéncia de majors reserves per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a I'article
100.4.

4. En les actuacions de dotacio a qué fa referéncia I'apartat 3, els propietaris han de cedir el percentatge de
I'increment de I'aprofitament urbanistic que correspongui d’acord amb I'article 43.1. El compliment dels deures dels
propietaris es fa efectiu mitjangant el sistema i la modalitat d’actuacié que s’estableixin per a I'execucio del poligon
d’actuacio urbanistica que a aquest efecte s’ha de delimitar, el qual es pot referir a una unica finca. En el cas que el
planejament determini que, pel fet que hi concorrin les circumstancies a qué fan referéncia els articles 43.3 o
100.4.c, respectivament, el compliment del deure de cessio del percentatge corresponent de l'increment de
I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacio i el compliment del deure de cessio de les reserves de sol per a
zones verdes i equipaments que estableix I'article 100.4 es poden substituir per llur equivalent dinerari, ha d’incloure
el calcul del valor total de les carregues imputables a I'actuacio i els propietaris poden complir el deure de pagament
substitutori de les cessions, sense necessitat d’aplicar cap sistema mi modalitat d’actuacié, en el moment
d’atorgament de la llicéencia d’obra nova o de rehabilitacio que habiliti una edificabilitat o densitat superior o
I’establiment del nou us atribuit per I'ordenacié i com a condicié prévia a la concessié de la llicencia. ( modificacio
introduida per I'article 82 de la llei 3/2012 ).

5. Les persones titulars de la iniciativa en les actuacions de transformacio urbanistica estan subjectes al régim de
drets i deures de la promocid i, si s’escau, de la propietat, que preveu la Llei estatal de sol, en els termes i abast que,
en funcio de la classe de sol i tipus d’actuacio, estableix la legislacio urbanistica. Les persones propietaries no titulars
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de la iniciativa també estan subjectes al regim de drets i deures de la propietat que preveu la llei estatal de sol en els
termes i abast regulats en la legislacio urbanistica.

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'article 43 de
la TRLU.

Article 43
Deure de cessio de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat

1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracio actuant el sol corresponent al
10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels poligons d’actuacio
urbanistica que tinguin per objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a, llevat dels suposits
seglents:

a) En el cas de les arees residencials estratégiques, els propietaris han de cedir el sol corresponent al percentatge
que estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de I'aprofitament urbanistic del sector.

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

c) En el cas que per mitja d’una modificacio del planejament urbanistic general s’incrementi el sostre edificable d’un
sector o d’un poligon d’actuacio urbanistica, els propietaris, a part de la cessio ordinaria que corresponia a I'ambit
d’actuacid, han de cedir el sol corresponent al 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

2. L’administracio actuant ha de fixar 'emplagament del sol de cessio amb aprofitament urbanistic en el procés de
reparcel-lacié. Per tal d’assegurar la participacio de la iniciativa privada en la construccié d’habitatges de proteccio
publica, es pot distribuir la cessio de sol amb aprofitament proporcionalment entre les diferents qualificacions de
zona de I'ambit d’actuacio.

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.

L'article 96.c del TRLU, estableix pels casos de Modificacid de les figures de planejament
urbanistic el seglient:

Article 96
Moadificacié de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio, amb les excepcions que s’estableixin per reglament i les particularitats
seglients:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial de les quals quedi limitada
a un unic terme municipal, correspon a l'ajuntament afectat per la modificacié d’acordar-ne I'aprovacio inicial i
I"aprovacié provisional.

Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacid Urbana de Banyoles pel canvi de qualificacio
urbanistica per passar de S.33 a S.5 a la zona de la Carretera Figueres Pag. 4



Ajuntament de Banyoles
Area d’Urbanisme

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius resten
subjectes al procediment que estableix I'article 98; en el cas de manca de resolucio definitiva dins de termini, s’entén
denegada la modificacio.

¢) Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del sostre edificable, de la
densitat de I’s residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos ja establerts, resten subjectes a
les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d) Els tramits previs a I'aprovacio inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles 76.1 i 83.1, no son
exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacio i ordenacio de les arees residencials
estratégiques i dels sectors d’interés supramunicipal que es refereixin tnicament a determinacions propies del
planejament derivat expressament identificades pel pla director. En aquests casos, el tramit d’informacio de les
modificacions dels plans als ens locals compresos en I’'ambit territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al
tramit d’informacio publica de la proposta de modificacio aprovada inicialment.

Aixi doncs, en els casos de modificacié de les figures de planejament urbanistic general, que
comporten un increment de sostre edificable, als articles 99 i 100 del TRLU s’estableix:

Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'us residencial o de la intensitat, o la transformacio dels usos.

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la
densitat de I’Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos establerts anteriorment han
d’incloure en la documentacid les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o privades,
durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys. Aquesta especificacio es duu a terme mitjangant la incorporacio a la memoria d’una relacio d’aquestes
persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil.
En el cas de manca d’identificacio del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del
cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de la gestio urbanistica, i la
seva identitat.

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucio immediata del
planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucié, el qual ha d’ésser proporcionat a la
magnitud de I'actuacio.

¢) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacid. Aquesta avaluacié s’ha
d’incloure en el document de I’avaluacié economica i financera, com a separata.

2. Les modificacions d’instruments de planejament general a qué fa referencia I'apartat 1 resten també subjectes a
les particularitats i tenen els efectes segiients:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia inferior a cinc anys,
requereixen I'informe favorable de la comissio territorial d’urbanisme competent, abans de la tramitacid. L’informe
ha d’ésser demanat per I'administracié competent per a tramitar-lo i s’entén emeés en sentit favorable si transcorren
tres mesos des que es va sol-licitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificacié han d’estar
explicitats convenientment en la sol-licitud d’informe i s’han de fonamentar en raons d’interés public degudament
enumerades i objectivades.

b) L’incompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres d’urbanitzacioé o per a
edificar els solars resultants comporta que I'administracié actuant adopti les mesures necessaries perqué I'actuacio
s’executi o per retornar a I'ordenacio anterior a la modificacio.
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3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre edificable i es
refereixen a sectors o a poligons d’actuacio urbanistica subjectes a la cessio de sol amb aprofitament, han d’establir
el percentatge de cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Article 100

Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment de les reserves per a sistemes
urbanistics

1. Si la modificacio d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de
sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a
equipaments determinats per I'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a
zones verdes i espais lliures ptblics 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
modificacic.

2. Quan la modificacio del planejament comporta I'augment de la densitat de I'is residencial, sense increment de
I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementdaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i
equipaments de 10 m% com a minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a
habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al
sostre amb aquesta destinacié. En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material,
no es pugui emplagar en el mateix ambit d'actuacid, es pot substituir per I'equivalent del seu valor economic, que
I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o espais lliures publics de
nova creacio en el municipi.

3. En sol urba, quan la modificacid del planejament té per objecte la reordenacid general d'un ambit que comporta
la transformacié global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar una reserva minima de 22,5 m? per
cada 100 m? de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics. D'aquesta reserva,
s'ha de destinar un minim de 15 m? de sol per cada 100 m? de sostre residencial a zones verdes i espais lliures
publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics de
7.5 m?de sol per cada 100 m? de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del
sostre edificable de I'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han previst per a
qualsevol us per rad de la destinacio de I'ambit en qliestié d'acord amb el planejament anterior i s'hi ha d'aplicar el
que estableix I'article 65.5.

4. Quan la modificacio del planejament té per objecte una actuacio aillada de dotacio s'han d'incrementar les
reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles segiients:

a) Si la modificacié comporta transformacio dels usos preexistents, s'han de complir les reserves minimes que
estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta unicament un increment de sostre edificable o de la densitat, s'han d'incrementar les
reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

¢) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix ambit, per
raons d'impossibilitat material, es poden substituir per l'equivalent del seu valor economic, que l'ajuntament
competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacio en el
municipi.

D’aquesta manera, i en compliment de la Disposicié addicional 2a de la LU la proposta que es
presenta en aquest document suposa una actuacid de transformacié urbanistica de dotacié i
en conseqliencia implica la delimitaci6 d’'un nou poligon d’actuaciéd urbanistica que
anomenarem: “PAU — Ctra de Figueres”.
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6.-Reserves per a sistemes urbanistics - Cessié de sol amb aprofitament

6.1.- Reserves per a sistemes urbanistics

En aplicacié de I'article 100.3, ates que aquesta modificacid del Pla General comporta una
transformaciod global dels usos de sostre amb desti residencial, cal una reserva minima de 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 lliures publics i equipaments.

NOU CENTRE COMERCIAL | AMPLIACIO COMPLEX ESPORTIU TRIOPS
SUPERFICIE PARCEL.LA  3.641,00 m2.

NORMATIVA MODIFICADA S-5
Edificabilitat 1,00 m2/m2 3.641,00 m2

Aixi doncs les cessions que li corresponen en concepte de zones verdes, espai lliures publics i
equipaments és de:

3.641,00m2x 7,5/100 = 273,08 m2

D’acord al que assenyala la Disposicié Addicional Segona del TRLU cal fer efectives les reserves
per a zones verdes, espais lliures i equipament, quantificades en 273,08 m2.

Ens trobem en el suposit de l'article 100.4.c) del TRLU: Aquestes reserves no es poden
emplacar en aquest ambit d’actuacié i en conseqiiéncia es podra substituir pel seu equivalent

economic.

A I'annex queda valorada la compensacié economica d’aquesta cessio.

6.2.- Cessio 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’actuacid, els propietaris han de cedir el sol
corresponent al 15% de I'increment de I'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;

SUPERFICIE PARCEL.LA 3.641,00 m2
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NORMATIVA ACTUAL: Us Residencial Aillat

Edificabilitat 0,80 m2/m?2 sostre 2.912,80 m2.

NORMATIVA MODIFICADA S-5: Us Comercial — esportiu.

Edificabilitat 1,00 m2/m2 sostre 3.641,00 m2.

El mateix article 43 del TRLU a la part 3a estableix que la cessid 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.

A I'annex d’aquest document es justifiquen els valors del terrenys en la situacié actual i en la
proposta de modificacié: de Residencial aillat a comercial-esportiu, entre d’altres.

La diferencia d’aprofitament entre el valor actual i el que es pot calcular un cop modificat és
lleugerament positiu.

US CONSIDERAT SUPERF. m2. EDIFICAB. VRS APROFITAMENT
ACTUAL RESIDENCIAL 3.641,00 0,80 217,62| 633.874,02 €
PROP. COMERCIAL-ESPORTIU 3.641,00 1,00 174,97| 637.066,31 €
INCREMENT D'APROFITAMENT 3.192,30 €

En un primer moment hom pot suposar que la modificacié puntual plantejada no és d’interés
per als promotors, pero tal i com es justifica a I’Avaluacié economica i financera, cal tenir en
compte l'activitat existent: I'equipament esportiu Triops, que a dia d’avui té necessitat
d’ampliar I'activitat esportiva que ha passat de 426 socis I'any 2014 als 810 que té en
I'actualitat; cal tenir en compte també el valor de I'edifici actual, construit amb llicencia
municipal i que a dia d’avui té una valor cadastral que es situa per sobre els 700.000,00 euros, i
al qual d’acord amb la llei de valoracions li manca amortitzar un 70 % del seu valor.

Aquesta situacid justifica per ella mateixa, la necessitat d’ampliar I'activitat, en aquest
emplacament, tot i mantindré el valor de I'aprofitament urbanistic dels terrenys.

L'ampliacié d’aquesta activitat dificilment seria compatible amb I'activitat residencial, pero si
que ho és amb la comercial.

En definitiva i donat que la diferéncia d’aprofitament urbanistic és sensiblement positiu, la
compensacié economica és: 15 % 3.192,30 =478,84 €

Es justifica aquesta situacié a I’Avaluacié economica i financera que acompanya la present
Modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles, d’acord amb el que estableix
Iarticle 99 del TRLU.
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7.- 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'Us residencial o de la
intensitat de I’Us industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, han
d’incloure en la documentacio:

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.

S’adjunta certificat registral de les propietats de Banyoles (Notes simples informatives)

Els titulars de les finques objecte de la present modificacid puntual, segons referencies
cadastrals sdn els seglients;

Parcel.lan?1

Titular: Gimnas Banyoles SL

Localitzacio; Carrer del Doctor Mascard, 23

Ref. Cadastral: 0638817DG8603N0001EQ

Superficie; 904,00 m?

Dades registrals: finca 9722 de Banyoles, Volum 4143, llibre 457, Foli 90
Superficie; 890,13 m?

Parcel.la n? 2

Titular: Joan Duran Roura

Localitzacio: Carrer Sant Martiria, 174

Ref. Cadastral: 0638801DG8603N0001QQ

Superficie: 811,00 m?

Dades registrals: finca 3163 de Banyoles, Volum 1429, llibre 74, Foli 179
Superficie; 777,85 m?

Parcel.lan2 3

Titular: Promocions Maso SA

Localitzacio: Carrer Sant Martiria, 182

Ref. Cadastral: 0638816DG8603N0001JQ

Superficie; 1.269,00 m?

Dades registrals: finca 9379 de Banyoles, Volum 2507, llibre 159, Foli 58
Superficie; 1.268,60 m?

Parcel.lan24

Ref. Cadastral: 0638818DG8603N0001SQ

Titular: Triops SL

Localitzacio: Carrer Sant Martiria, 192

Superficie: 657,00 m?

Dades registrals: finca 11744 de Banyoles, Volum 2696, llibre 200, Foli 9
Superficie; 657,00 m?
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8.- Regulacio urbanistica vigent

La normativa urbanistica vigent d’aplicacié general ve establerta pel Text Refés del Pla General
d’Ordenacié Urbana de Banyoles, aprovat definitivament en data de 18 de desembre de 2001.

Article 64.- Xalets aillats (S.3)

64.1.- Definicio

Es aquella zona de baixa densitat d’ocupacié i d’aprofitament, en que I'edificacié es preveu
amb volumetria independent per cada una de les parcel-les i de lliure disposicié dintre certes
condicions de limit.

64.2.- Parametres reguladors;

Subzona 5.33
- L'Us basic és residencial amb una densitat maxima de dos habitacles per parcel.la.
- Edificabilitat maxima 0,80 m?/m?
- Alcada maxima 9,00 m, corresponent a PB+1PP

64.3.- Variants
S’estableixen dues variants al tipus ara definit
Edificacid aillada intensiva subzona S.33

- Parcel.la minima 250,00 m?
- Ocupacié maxima 60 %

- Distancia a partio 2,00 m

- Fagana minima de parcel.la 12,00 m

64.6.- Usos admesos
- Habitatge unifamiliar; en planta baixa de I'habitatge s’admet també els usos comercial
amb una superficie maxima de 500 m?, residencial, oficines i serveis privats, sanitari,
socio-cultural i docent.

9.- Objectiu d’ordenacio

Es pretén requalificar el sol de I'ambit destinat actualment a xalets aillats (subzona S.33) del
Text Refds del Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles.

Es proposa que I'ambit es destini a serveis generals (S.5) segons es contempla en el Text Refds
del Pla General d’Ordenacidé Urbana de Banyoles.

En concret doncs, es vol qualificar la zona com a S.5; que sén aquelles zones reservades a les
instal-lacions de serveis col-lectius amb explotacié comercial privada. L’ordenacié volumetrica i

tipologica és lliure.

Els parametres generals seran els que marca el PGOU de Banyoles.
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Edificabilitat
La superficie de sostre edificable és la suma de totes les superficies cobertes, corresponents a
les plantes que, de conformitat amb les normes sobre ordenacio, tinguin la consideracid de

baixes o pis.

La planta soterrani no computa a efectes del calcul del sostre edificable d’una parcel.la o
sostre d’un edifici.

Consideracio d’edificacié aillada

Article _1.- Tipus d’ordenacié de [I’edificacid, de I'’Annex 1 referent a les Normes
Complementaries d’Edificacié del Text Refds del Pla General d’Ordenacié Urbana, diu el
seguent;
1.- Els tipus d’ordenacid fisica de les zones establertes en aquestes normes sén els seglients;
b. Edificacié aillada. Edificacié aillada, establerta en atencié a la forma i superficie de la
parcel.la i regulada basicament atenent als factors seglents; algada maxima, index
d’intensitat d’edificacid, percentatge maxim d’ocupacié de parcel.la i distancies minimes a
les seves llindes.

10.- Justificacié de les mesures per una mobilitat sostenible

Segons article 3 del Decret 344/2006, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, no s’ha de incorpora I'estudi de mobilitat. Ja que la modificacié no comporta cap
nova classificacié del sol urba que no hagi estat previst anteriorment.

Tanmateix la possibilitat d’establir un comer¢ que permeti reduir I'esfor¢ que requereix els

desplagcaments necessaris per accedir a béns de primera necessitats dels residents de la zona,
repercuteix en la millora de la qualitat de la mobilitat de vianants a la ciutat.

11.- Justificacié de I'observanca de I'objectiu del desenvolupament sostenible

La modificacidé suposa una actuacio de transformacié urbanistica de dotacié que, sense portar
una reordenacié general de I'ambit, déna lloc a la transformacié dels usos preexistents. La
modificacié pretén reduir els recorreguts quotidians dels residents a I'area amb una millor
oferta de comerg, minim o inexistent en aquesta zona. Amb aquest objectiu la modificacid
busca una solucié de planejament que passi per un Us racional del sol que permeti la
conservacid del model residencial existent i fomenti la cohesié social, atesa la seva
compatibilitat amb els objectius previstos.

La present modificacié del PGOU de Banyoles no produeix diferéncies apreciables en les
caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi ambient i no contempla cap de les
casuistiques recollides en I'article 7 de la Llei 6/2009 del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de
plants i programes, per tant la modificacié no esta sotmesa a avaluacié ambiental.
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12.- Justificacié de I'adequacio a la directiva de serveis

La modificacid, als efectes de la Directiva de serveis, té com a objectiu;

- Ampliar el sol actual destinat a zona comercial i esportiva a I'entorn de la carretera
Figueres i carrer Sant Martiria per possibilitar una area comercial i esportiva més
amplia que doni servei a la zona residencial de I'entorn.

Per tant, no estableix condicionants en els usos del sol que comportin restriccions a I'accés o a
I'exercici de les activitats economiques. En canvi proposa una ordenacié que fa possible
I’'ampliacié de I'activitat comercial i esportiva de I'ambit. Es valora com a deficient I'oferta de
comerg¢ a la zona nord de Banyoles, i es considera necessari portar a terme propostes de
foment de 'activitat comercial.

13.- 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 informacid publica. S’efectuaran les corresponents informacions
publiques de caracter general i les notificacions i consultes individualitzades als organismes
afectats.

14.- Informe de la sostenibilitat economica

14.1.- Criteris i objectius

L'informe de la sostenibilitat economica forma part de la documentacid obligatoria dels
diferents instruments que comprenen I'ordenacié de les actuacions urbanitzadores, i s’ha de
redactar en compliment de l'article 59 del TRLU, referent a la documentacié dels plans
d’ordenacié urbanistica municipal, apartat 3d:

“L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacid de I'impacte de les actuacions
previstes en les financeres publiques de les administracions responsables de la implantacid i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris”

Els objectius d’aquest informe soén:

- Justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.
Aguesta modificacid puntual del PGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel
que fa a la suficiencia dels usos productius en relacié al sostre residencial. No es
modifica el que ja esta urbanitzat. Per tant, no s’escau la justificacié especifica.

Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacid Urbana de Banyoles pel canvi de qualificacio
urbanistica per passar de S.33 a S.5 a la zona de la Carretera Figueres Pag. 12



Ajuntament de Banyoles
Area d’Urbanisme

- Avaluacié de la sostenibilitat economica de les actuacions.
Es considera la relacié 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.

La modificacio plantejada, no té cap incidéncia en la urbanitzacié de I'entorn, motiu
pel qual, no es genera cap modificacio6 en els costos de manteniment de les
infraestructures i en la implantacid i prestacio dels serveis.

L'Impost de Bens Immobles es veura modificat, es calculara la incidéncia que aquesta

modificacié pot tenir sobre I'IBl de la parce.la.

14.2.- Impacte en les finances publiques de la Modificacié Puntual del PGOU

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 sdn 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'actuacio en les finances publiques s’ha partit dels seglients
suposits:

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

- En aquest ambit no s’inclou cap implantacié d’equipaments, per la qual cosa no genera
despeses a I'administracid actuant (ajuntament de Banyoles).

- La urbanitzacid dels sols d’espais lliures i vialitat, inclosos en I'ambit, s’imputa
integrament als propietaris de I'aprofitament privat del poligon.

- El manteniment d’infraestructures, serveis i espais lliures haura d’esser suportat per
I'IBI que generi la propia actuacié. 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.

- No es té en compte com a ingrés, en aquest apartat, el procedent de les reserves per a
sistemes urbanistics que haura d’anar destinat a I'adquisicié de terrenys amb aquesta
finalitat.

Despeses de manteniment
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.
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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:

SITUACIO ACTUAL A EFECTES IMPOSITIUS
REF. CADASTRAL SUP TERRENY SUP. CONS ACTUAL | VALOR CADAST. ACT. 1.B.1 2017
638816 657,00 514,00 95.953,77 1.150,49
638817 904,00 1.204,00 516.380,44 4.200,23
638818 1.269,00 132,00 123.765,84 594,27
638801 811,00 0,00 60.825,00 350,00
SUP. TOTAL 3.641,00 6.294,99

Amb el

desenvolupament d’aquestes activitats el valor de

s’actualitzara i tindra en compte les noves edificacions.

I'1BI

d’aquestes finques

Els ingressos aproximats que es preveuen per I'IBl, un cop executades totes les actuacions

previstes seran de:

SITUACIO FUTURA A EFECTES IMPOSITIUS - APROXIMACIO A PREU UNITARI ACTUAL
REF. CADASTRAL SUP TERRENY SUP. CONS FUTURA | VALOR CADAST. ACT. I.B.I FUTUR
638816 657,00 918,17 416.128,17 3.745,15
638817 904,00 2.545,00 1.000.709,41 9.006,38
638818 1.269,00 1.773,45 821.050,88 7.389,46
638801 811,00 1.133,39 514.179,04 4.627,61
SUP. TOTAL 3.641,00 24.768,61

Ingressos per ICIO

Els ingressos previstos per I'lmpost de Construccions i Obres, amb I'execucioé de la totalitat de
les obres es situa a I’'entorn de:

CALCUL APROXIMAT ICIO
REF. CADASTRAL NCREMENT SUPERFICIE|  ICIO nova constr.
638816 404,17 6.000,00
638817 1.341,00 20.000,00
638818 1.641,45 24.000,00
638801 1.133,39 17.000,00
PREVISIO INGRESSOS ICIO 67.000,00

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

L’actuacié 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'IBI.

Aquesta modificacié puntual no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la
suficiencia dels usos productius en relacid al sostre residencial. Amb la modificacio
s’equilibra el deficit comercial en aquest sector de la ciutat.

15.- Normes urbanistiques

15.1.- Regulacid urbanistica vigent

Article 66.- Serveis generals (S.5)

66.1.- Definicio
Sén els reservats a la instal-lacié de serveis col-lectius amb explotacié comercial privada.
L'ordenacié volumétrica i tipologia és lliure.

66.2.- Parametres reguladors

Ocupacié maxima de parcel.la 70
Algada maxima 9,50 m
Edificabilitat maxima 1,00 m?/m?

66.3.- Usos admesos

A les zones S.5 de la Puda, de Cal General i de I'Hotel del Lago (UA22) i a la de Can
Castanyer (UA21), només s’admeten els usos residencial i hoteler, de restauracio,
recreatiu, socio-cultural i docent.

A les zones S.5 situades al carrer de Mata, s"admeten els usos residencial i hoteler.
Comercial amb grans superficies de venda i exposicid. Estacions de gasolina i
reparacions. Sanitari com cliniques, hospitals i sanatoris. Socio-cultural, restauracio,
recreatiu, esportiu.

Ala zona S.5 de I'ambit de la UA 18a objecte de la “Modificacié puntual del Pla General
de Banyoles en I'ambit de la UA18” (aprovada definitivament el 27 d’octubre de 1999)
només s’admet I'Us de residencia de gent gran, d’acord amb el text de I'esmentada
modificacié puntual.

15.2.- Regulacié urbanistica proposada

Article 66.- Serveis generals (S.5)

Sén els reservats a la instal-lacié de serveis col-lectius amb explotacié comercial privada.
L'ordenacié volumétrica i tipologia és lliure.

66.2.- Parametres reguladors

Ocupacié maxima de parcel.la 70%
Alcada maxima 9,50 m
Edificabilitat maxima 1,00 m?/m?
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66.3.- Usos admesos

- Ales zones S.5 de la Puda, de Cal General i de I'Hotel del Lago (UA22) i a la de Can
Castanyer (UA21), només s’admeten els usos residencial i hoteler, de restauracio,
recreatiu, socio-cultural i docent.

- A les zones S.5 situades al carrer de Mata, s’"admeten els usos residencial i hoteler.
Comercial amb grans superficies de venda i exposicié. Estacions de gasolina i
reparacions. Sanitari com cliniques, hospitals i sanatoris. Socio-cultural, restauracio,
recreatiu, esportiu.

- AlazonaS.5 de I'ambit de la UA 18a objecte de la “Modificacié puntual del Pla General
de Banyoles en I'ambit de la UA18” (aprovada definitivament el 27 d’octubre de 1999)
només s’admet I'Us de residencia de gent gran, d’acord amb el text de I'esmentada
modificacié puntual.

- Ala zona S.5 de I'ambit de la zona de la carretera de Figueres, s’admeten els usos
residencial i hoteler. Comercial amb grans superficies de venda i d’exposicio.
Estacions de gasolina i reparacions. Sanitari com cliniques, hospitals i sanatoris.
Socio-cultural, restauracio, recreatiu, esportiu.

Les separacions de les edificacions a carrer i a veins seran com a minim de 2 metres.

Fitxa poligon d’actuacié urbanistica per incloure en I’Annex IV Quadres Resum Text Refds del
Pla General d’Ordenacid Urbana.

PAU - CTRA DE FIGUERES

1. Objectius
Assegurar el compliment de les obligacions de I’actuacié.

2. Ambit
L’ambit d’actuacid esta situat al nord del municipi de Banyoles, entre el carrer Sant
Martiria, la carretera de Figueres i el carrer Doctor Mascaro.

3. Superficies
La superficie total de 'ambit d’actuacid, segons aixecament topografic, és de
3.641,00 m2.

4. Condicions d’ordenacid, edificacid i us

Ocupacié maxima de parcel.la 70%
Algada maxima 9,50 m
Edificabilitat maxima 1,00 m?/m?
Separacions edificacio a carrer i veins 2m

Us: residencial i hoteler. Comercial amb grans superficies de venda i d’exposicio.
Estacions de gasolina i reparacions. Sanitari com cliniques, hospitals i sanatoris.
Socio-cultural, restauracio, recreatiu, esportiu.

5. Obligacions
Previament a la llicencia d’obres caldra donar compliment al deure de cessio

corresponent a l'increment de I'aprofitament i les cessions per sistemes .
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16.- Avaluacié economica- financera

En aquest document s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat
de l'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacid, aixi com la programacié del
programa.

16.1.- Agenda — Programa d’actuacio del Pla

D’acord al requeriment de I'article 99.1.b, el desenvolupament de l'actuacid proposada en
aquesta modificacio del POUM, es preveu que I'ampliacié del gimnas i la construccié del
supermercat s’executin de manera immediata.

El termini d’execucié de les obres sera de 2 anys a comptar de I'executivitat de la present
modificacio de Pla General.

16.2.- Avaluacié economica financera

Pel que fa al requeriment de I'article 99.1.c del TRLU, en relacid a la rendibilitat de I'operacio,
aquesta es justifica en la demanda creixent d’establiments comercials del sector de
I'alimentacié a la banda nord del municipi, que ha estat limitat per el déficit de sol industrial
gue permetés parcel-les més grans i amb una qualificacié que no limités I'ocupacié comercial.

Hi ha demanda, per part dels ciutadans, d’aquesta activitat comercial a la zona nord del
municipi.

Com ja s’ha justificat, la urbanitzacié del sector ja ha estat executada i no es preveuen costos
d’urbanitzacid.

L’analisi de la viabilitat economica i financera s’ha de dur a terme a partir de I'estimacié dels
ingressos i despeses que els operadors privats generaran en el desenvolupament immobiliari.

L'estudi s’efectuara sobre el valor residual del sol i el rendiment esperat de les inversions i
despeses que hauran de dur a terme per tal de que el desenvolupament immobiliari complert
es pugui veure desenvolupat.

L’analisi d’avaluacié economica i financera és de caracter orientatiu i en cap cas vinculant. La
seva utilitat rau, principalment, en la validesa que, sota criteris de prudéncia economica,
s’ofereix suposit i dades per reflectir la projeccié actual en quan a preus de venda i costos de
construccio d’acord a I'actual mercat immobiliari i la dinamica actual i de futur immediat.

Després de 10 anys de crisi econoOmica, en especial en el sector immobiliari, és dificil de
preveure el valor residual de cada element a calcular.

La baixa oferta de terrenys amb desti comercial-esportiu dificulten el calcul dels seus valors.
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Els preus unitaris i moduls utilitzats amb caracter orientatiu i en base a criteris de prudéncia
econdmica, que queden justificats a I’estudi economic sdn els seglients:

- Per la qualificacié urbanistica actual (residencial) els preus de venda es situen entre
1.700,00 €/m2 i 2.000,00 €/m2, aixi dons, s’aplica un preu mig de venda de 1.850,00
€/m? construit pels habitatges unifamiliars aillats. Aquest preu es situaria en la banda
baixa del preu de venda al mercat local de la ciutat de Banyoles.

- Per la nova qualificacié urbanistica (serveis generals) concretant en comercial grans
superficies i esportiu, es considera un preu de venda de 1.300 €/m2 de mitjana,
considerant la menor demanda que aquests usos acostumen a tenir al mercat
immobiliari.

- 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 técnics, Impostos i taxes d’obra,.
Assegurances i altres despeses atribuibles a la construccid.

Tos aquests elements es troben justificats en I'annex de calcul de valor dels terrenys.

16.3.- Justificacié del rendiment economic actual i proposat

El calcul de I'aprofitament urbanistic de la finca en el seu estat inicial, considerant la
qualificacié urbanistica del sector de Residencial Aillada és :

US CONSIDERAT SUPERF. m2. EDIFICAB. VRS APROFITAMENT
ACTUAL RESIDENCIAL 3.641,00 0,80 217,62 633.874,02 €

Un cop modificat el planejament, el calcul de I'aprofitament urbanistic d’acord amb els nous
usos, en especial el comercial és de:

US CONSIDERAT SUPERF. m2. EDIFICAB. VRS APROFITAMENT
‘COMERCIAL—ESPORTIU | 3.641,00 1,00 174,97| 637.066,31 €

Aixi dons, amb la modificacié proposada, I'aprofitament urbanistic té un augment previst de
3.192,30 €:

US CONSIDERAT SUPERF. m2. EDIFICAB. VRS APROFITAMENT
ACTUAL RESIDENCIAL 3.641,00 0,80 217,62| 633.874,02 €
PROP. COMERCIAL-ESPORTIU 3.641,00 1,00 174,97| 637.066,31 €
INCREMENT D'APROFITAMENT 3.192,30 €

L'increment de valor de la finca és.

- INCREMENT DEL VALOR L’APROFITAMENT URBANISTIC DEL SECTOR ~ 3.192,30 €.
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Tot i que I'increment de valor és molt ajustat, cal tenir en compte que:

- L'activitat esportiva que s’esta duent a terme té un edifici que ocupa una superficie
construida aproximada de 1.362,40 m2.

- Que l'edifici es va construir amb llicéncia municipal.
- Que el valor de construccid de I'edifici pot estar a I’'entorn de 1.100.000,00 €.

- L’activitat comercial permet mantenir, a la planta coberta, activitats esportives que
hores d’ara ja es duen a terme en aquests terrenys.

- Que, atenent I'antiguitat de I'edifici i d’acord amb Reglament de Valoracions, I'edifici li
manca encara per amortitzar la meitat del seu valor.

- Elvalor cadastral de I'edifici a dia d’avui és aproximadament de 700.000,00 €.

- Traslladar I'activitat existent a un altre emplagament que en permetés el seu Us
suposaria, una perdua econdmica que superaria, abastament, la perdua
d’aprofitament prevista amb aquesta modificacid urbanistica que ha de permetre la
seva ampliacié en I'emplacament actual.

Aixi dons, per tot I'esmentat: per la necessitat d’ampliar I'activitat esportiva en
I’emplagament actual, per el valor economic de que disposen els edificis ja existent,
queda del tot justificada la necessitat de modificacid del planejament urbanistic per tal
d’admetre els usos ja existents compartits amb els nous comercials.

16.4.- Substitucié economica de I’aprofitament urbanistic i les reserves per a Zones Verdes i
Equipaments publics.

Com ja s’ha vist, el TRLU preveu la substitucié economica de les obligacions urbanistiques de
cessions de terrenys en concepte d’aprofitament urbanistic, aixi com els terrenys a cedir en
concepte de zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics.

En quan a la compensacid econdomica en concepte d’aprofitament urbanistic, i atenent la
disminucié del valor de I'aprofitament amb la modificacio del planejament, no és d’aplicacié.

Les superficies a que esta obligat cedir aquesta modificacié és de:
Cessid Zones Verdes i Equip publics 273,08 m?
TOTAL A CEDIR 273,08 m?

Compensacié economica d’aquesta cessio:

El preu d’aquesta cessid sera la mitja dels valors de l'illa, recollint la proporcionalitat de les
diferents qualificacions que en el cas que ens ocupa son:
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QUALIFICACIO SUPERFICIE M2
RESIDENCIAL 7.195,00
COMERCIAL 3.641,00

TOTAL 10.836,00

Tenint en compte aquesta proporcionalitat i els valors residuals calculats a I'annex, trobem que
el valor mitja de l'illa és:

QUALIFICACIO SUPERFICIE M2 VRS / m2 VALOR TOTAL
RESIDENCIAL 7.195,00 174,09 1.252.577,55
COMERCIAL 3.641,00 174,97 637.066,31

TOTAL 10.836,00 1.889.643,86 €
MITJA DE VALORS 174,39 €/M2

Calculat del Valor Residual dels terrenys resultants de la modificacid, la indemnitzacio
econOmica en compensacié d’aquests terrenys en resulta un import de:

Cessid Zones Verdes i Equip publics

Compensacio Economica

16.5.- Consideracions finals

273,08 m?x 174,39 €/m? = 47.622,42 €

47.622,42 €.-

L'increment de I'aprofitament urbanistic obtingut de la modificacié de planejament plantejada
és objecte d’'una compensacié economica a I’Ajuntament de Banyoles equivalent al 15% de
I'increment d’aprofitament, que es valora en 478,84 €.

L'aportacio dels promotors al consistori de I'equivalent a 47.622,42 €.-en concepte cessid de
zones verdes, espais lliures i equipaments, és una carrega que els promotors accepten assumir
amb la finalitat de que s’aconsegueixi mantenir i ampliar I'activitat existent, i permetre-hi una
activitat, la comercial, compatible amb I'Gs esportiu que s’hi dura a terme i d’interes pel sector
nord de la ciutat.
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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 I'immoble, s’ha d’aplicar el metode residual, segons Text Refds de
la Llei del Sol (art. 3537 ), prenent com a valor el calculat seguint el que en resulti d’aplicar el
meétode 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'ordenacio 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 taxacié és el superior dels
seglents:

a) el determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacié existent que s’ajusti a la
legalitat, pel métode 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 construccid 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 taxacidé conjunta, es realitza pel metode de comparacié de mercat.

Vvalor de I'immoble = X [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 relacié 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 seglient:

VS =2 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 repercussio del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre
guadrat 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 [I'expressio
seguent:

VRS=[W /K]-VC
VRS= Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'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 financiacié, 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’execucid material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, 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 técnics, Impostos i taxes d’obra,. Assegurances i altres
despeses atribuibles a la construccié.

Valor en venda - [VV]
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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:

ESTAT ACTUAL RESIDENCIAL AILLAT

Per la qualificacié urbanistica actual (residencial) els preus de venda d’un habitatge aillat a la
zona nord de la ciutat de Banyoles, de uns 150 m2 construits, es situa entre 255.000,00 € i
300.000,00 €, entre 1.700,00 €/m2 i 2.000,00 €/m2, aixi dons, s’aplica un preu mig de venda
de 1.850,00 €£/m? construit pels habitatges unifamiliars aillats. Aquest preu es situaria en la
banda baixa del preu de venda al mercat local de la ciutat de Banyoles.

Calcul cost de construccio modul COAC

HABITATGE AILLAT €/m2

Modul basic 2018 492,00

Coef. area geografica -Girona 0,95

Coef. Edifici aillat 1,20

Coef. Qualitat Habitatge 1,00

Coef. Us habitatge 100-150 m2 1,60

P.E.M. cost construccié €/m2 897,41
RESIDENCIAL AILLAT

Valor Venda €/m2 Vv 1.850,00

Cost Const. €/m2 897,41

Seg+Salut 2% 17,95

Hon técnics 8,5% 76,28

ICIO taxes, 4,5 % 40,38

Impostos, altres 1,5 % 13,46

Administracié 1,5 % 13,46

Asseg decenal RC 1,5 % 13,46

Desp. Financeres 3,5 % 31,41

Vc Costos construccié €/m2 1.103,81

VRS = (VWv/k)-Vc 217,62 |€/m2 construits

Ei 0,80 | m2/m2

VS = Ei x VRSi 174,09 |€¢/m2 terreny

MODIFICACIO POUM PROPOSADA: US COMERCIAL - ESPORTIU

Per la nova qualificacié urbanistica (serveis generals) concretant en comercial grans superficies
i esportiu cal analitzar el preu de venda que tindria al mercat un edifici de semblants
caracteristiques i usos.
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L'activitat de grans superficies comercials es situa al sud de la ciutat, on hi trobem entre
d’altres, LIDL, Bon Preu, Mercadona... Aquestes grans superficies tendeixen a concentrar-se i a
situar-se a I'extraradi, amb bones comunicacions i terrenys més grans amb un preu per m2
més ajustat al que seria el preu del centre de la ciutat o residencial.

No hi ha mostres al mercat immobiliari com per analitzar amb detall el valor dels terrenys amb
desti de grans superficies, Aquesta falta d’oferta, en el cas que ens ocupa de Banyoles. Vé
donat per una saturacié en lI'oferta. Bé es cert que al nord de la ciutat no s’hi localitzen
aquestes superficies i pot tenir cert atractiu .

Amb tot aix0, es considera un preu de venda que es pot situar a I’entorn de 1.650 €/m2 de
mitjana, ( una nau comercial de 1.000 m2 tindria un valor de venda de 1.650.000,00 € ). Per
tant es pot considerar un preu de la franja mitja-alta per aquest tipus d’activitat. En el calcul
dels costos de construccidé, és té en compte que els costos de redaccié del projecte sén
sensiblement inferiors als de redaccié d’un projecte d’edifici residencial.

Calcul cost de construccié modul COAC

EDIFICI COMERCIAL - ESPORTIU €/m2
Modul basic 2018 492,00
Coef. area geografica -Girona 0,95
Coef. Edifici en testera 1,10
Coef. Qual. Magatzem... 1,00
Coef. Us comercial 1,60|(*)
P.E.M. cost construccio €/m2 822,62

(*) S'equipara a modul 1,6 per assimilacid.

COMERC.-ESPORT.

Valor Venda €/m2 Vv 1.650,00
Cost Const. €/m2 822,62
Seg+Salut 2% 16,45
Hon técnics 7,5% 61,70|(*)
ICIO taxes, 4,5 % 37,02
Impostos, altres 1,5 % 12,34
Administracié 1,5 % 12,34
Asseg decenal RC 1,5 % 12,34
Desp. Financeres 3,5 % 28,79
Vc Costos construccié €/m2 1.003,60
(*) Els hon tecnics es consid. inferiors als edificis resid.

VRS = (W/k)-Vc 174,97 |€/m2 construits
Ei 1,00 (m2/m2
VS = Ei x VRSi 174,97 |€/m2 terreny
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MODULS COAC.

— MobuL] SOARS —

CALCUL DEL PRESSUPOST DE REFERENCIA

Aquest manual presenta un métode simplificat per a I"obtencié del PRESSUPOST DE REFERENCIA de qualsevol treball,

El PRESSUPOST DE REFERENCIA (Pr), és un pressupost aproximat al cost real, que assegura en la majoria dels casos
una dispersié menor del 20 % en més o0 menys sobre el cost real, excloses despeses generals i benefici industrial. Per tant, el
pressupost d’execucié material P estara dins I’ interval segiient:

1.- DEFINICIONS

0,80 Pr<P <1,20 Pr

2ohr= WAL ﬁ/u.q_

Mb - Modul basic, estableix un preu en €/m” d’edificacié que sera revisat periddicament (2011 =490 €/m”

Mr - Modul de referéncia 0 mddul esmenat S - Superficie construida en m*

Cq - Coeficient corrector en funcié del nivell mitja d’equipaments | P - Pressupost d’execucié material

Cg - Coeficient corrector en funcid de la ubicacio geografica Pr - Pressupost de referéncia

Ct - Coeficient corrector en funcio de Ia tipologia de I'edificacio | Cu - Coeficient corrector en funci6 de I'is

2.- VALORS DE REFERENCIA

2.1. Modul basie: Mb = 490,00 €/m’ (actualitzat a gener de 2012)

2.2. Coeficient d’ubicacié geografica (Cg):

AREA GEOGRAFICA Cg
Barcelona i la seva drea metropolitana 1.00
GIRONA, TARRAGONA, LLEIDA capital i les comarques de La Cerdanya, la 0.95

Vall d'Aran, Alta Ribagorga i Alt Urgell, i resta de les comarques de Barcelona

Resta de la provincia de Lleida i les comarques tarragonines del Baix Ebre, 0.90
Montsia, Ribera d'Ebre 1 Terra Alta

2.3. Coeficient tipologic (Ct):

TIPOLOGIA Ct
NOVA Edifici aillat (4 faganes) i a partir del 3 soterrani 1.20
PLANTA I Edifici en testera (3 faganes ) i soterranis 1¥i 2" L.1o
ADDICIONS Edifici entre mitgeres (1 o 2 faganes) 1.00
Rehabilitaci6 integral d'edifici, conservant nomeés les faganes 0.90
Reformes que afectin a elements estructurals 0.70
Reformes que no afectin a elements estructurals (canvis de
H‘}fi&%ﬁ_ﬁ él & distril:_tucié). Rehabi]itacif) de faganes fll’l’lb substitucié de 0.50
fusteria o tancaments (aplicat a la superficie de la fagana)

Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacid Urbana de Banyoles pel canvi de qualificacio
urbanistica per passar de S.33 a S.5 a la zona de la Carretera Figueres

Pag. 25



Ajuntament de Banyoles
Area d’Urbanisme

Canvis de coberta exclusivament (sense modificar distribucid) 0.40

Reformes de poca entitat que no afectin a elements estructurals
ni instal-lacions. Rehabilitacio de faganes sense substituci6 de 0.30
tancaments (aplicat a la superficie de la fagana)

2.4. Coeficient de qualitat (Cq):

NIVELL D'EQUIPAMENTS I ACABATS Cq
Nivell superior a l'estindard d'is (bancs, hotels, hospitals, etc.) 1.20
Nivell estandard segons us (habitatges, oficines, etc.) 1.00
Nivell inferior a l'estandard d'iis (naus, magatzems, garatges, etc.) 0.80
2.5. Coeficient d'iis (Cu):

Usos

Cu
VARIS HOTELS HABITATGES
Arquitectura monumental, sales de cinema, g | 3.00
discoteques, museus, teatres
Cliniques i hospitals 2.80
Balnearis, biblioteques, facultats , escoles
universitaries, presons, saunes, terminals maritimes, 4* eenes 2.60
aeroports, estacions de tren
Laboratoris 2.40
Clubs de reunié 3 | e 2.20
Cafeteries, restaurants, centres médics, edificis
d'oficines, centres d’ensenyament obligatori, 2% >200 m? 2.00
residéncies universitaries, locals bancaris, pavellons
esportius coberts
Dispensaris, C.A.P., asils, parvularis, estacions 1% 200><150m?
d'autobusos Hostals i pensions <50 m* 1.80
Bars, escorxadors 150><100m? 1.60
Vestuaris 100><50m* | 1.40
Edificis d'aparcaments, garatges 1.20
Locals comercials en planta baixa sense (s especific, pavellons esportius descoberts, 1.00
aparcaments en edificis d'habitatges, garatges
Magatzems i naus industrials 0.80
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Coberts 0.50
OBRA CIVIL Cu
Piscines (sense cobrir) 1.00
Parcs infantils (a l'aire Iliure) 0.40

Projectes d’urbanitzacié (aplicant-ho iinicament sobre la superficie de vials, incloent
voreres, aparcaments, vials peatonals, escales i rampes). Es considera:
Vials =50% (moviment de terres 10%, paviments 25%, voreres 15%)

Xarxa de sanejament = 35% (clavegueram 25%, abastament d'aigua 10%) 4.3
Xarxa d’electricitat = 15%

Pistes d'asfalt, formigo o gespa, terrasses amb drenatge 0.20
Jardins, pistes de terra sense drenatge 0.10

3.- OBTENCIO DEL PRESSUPOST DE REFERENCIA

2.1. Modul de referéncia: Mr = Mb x Cg x Ct x Cq x Cu. En els casos en els quals un coeficient corrector no
s’ajusti a la tipologia, qualitat o 0is, s’aconsella aplicar la mitjana entre els que més s’assemblin.

2.2, Pressupost de referéncia: Pr= X (Mri x Si). En els edificis amb diferents usos i qualitats es recomana calcular el
Pr per a cadascun dels usos o qualitats.

4.- EXEMPLE DE CALCUL DEL PRESSUPOST DE REFERENCIA

Exemple: Edifici de nova planta d’habitatges amb tres faganes, i amb les segiients superficies:

PS (aparcament) = 500 m*
PB (locals comercials sense as especific) = 600 m’
2 PP (habitatges de 160 m? de superficie) = 1200m°
3 PP (habitatges de 90 m” de superficie construida) = 1.800m’

Superficie total construida = 4.100m*

Mri=Mb x Cgi x Cti x Cqi x Cui

Mrl1=485,00x 0,95 x 1,10 x 0,80 x 1,00 = 405,46 €/m2
Mr2= 485,00 x 0,95 x 1,10 x 1,00 x 1,00 = 506,83 €/m2
Mr3=485,00x 0,95 x 1,10 x 1,00 x 1,80 = 912,29 €/m2
Mr4= 485,00 x 0,95 x 1,10 x 1,00 x 1,40 = 709,55 €/m2

Pr = (Mrl x 500 m? + (Mr2 x 600 m*+ (Mr3 x 1200 m?) + (Mrd x 1800 m?) = (405.46 €/m® x 500 m’} + (506.83 €&/m” x
600 m%) + (912.29 €/m” x 1200 m?) + (709.55 €/m* x 1800 m*) = 2.878.766,00 €

5.- OBTENCIO DEL PRESSUPOST D’EXECUCIO MATERIAL

El pressupost de referéncia (Pr) és un pressupost mitja aproximat. En cada cas particular el pressupost d’execucié material
podra estimar-se, per alires métodes de calcul, en una banda compresa entre 0,80 x Pr i 1,20 x Pr sense necessitat de
justificacio.

0,80xPr<P<120xPr

En I’exemple anterior el pressupost d’execucié material seria:
2.303.012,80€<P< 3.454519,20€
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Banyoles, abril de 2018
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COPIES NOTES SIMPLES
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\ REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditaci6 que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

SOL.LICITANT:

C.LF:

Motiu de la seva peticid: Investigacié juridic-econémica sobre crédit, solvencia o
responsabilitat.

Finca: 9722 de Banyoles.
Volum: 4143 Llibre: 457  Foli: 90

CODI REGISTRAL UNIC: 17012000069406

Situacié o denominacié: Calle DOCTOR MASCARO.
Tipus de finca : Unifamiliar

Descripcié de la finca:

URBANA. EDIFICIO destinado a gimnasio, ubicado en la confluencia de la calle Doctor
Mascar6, con la carretera que de Banyoles conduce a la de Besali a Roses, NUMERO
VEINTITRES de la citada calle DOCTOR MASCARO. Consta de planta semisétano, planta
baja y piso alto, acabando la edificacion en cubierta de teja drabe. La planta semisétano
de superficie atil total cuatrocientos cincuenta y cinco metros setenta y cinco
decimetros cuadrados se distribuye en paso distribuidor, dos salas de gimanasio,
vestuarios hombres, vestuarios mujeres, servicios, sala de duchas, sala de
sauna-barfiera, sala de enfermeria y masaje, almacén y sala de maquinas. La planta baja
de superficie util total cuatrocientos cincuenta y siete metros noventa y cuatro
decimetros cuadrados, se compone de porche de entrada, bar, sala de estar, servicios,
almacén, vestibulo, un local destinado a tienda comercial, administracién, sala de
control y cuatro pistas de Squash. El piso alto, de superficie Gtil total doscientos cuatro
metros cuarenta y cinco decimetros cuadrados, esta integrado por paso distribuidor y
gimnasio. Las tres plantas se comunican entre si a traves de una escalera interior. La
edificacién se levanta sobre un SOLAR de cabida OCHOCIENTOS NOVENTA METROS,
TRECE DECIMETROS, OCHENTA CENTIMETROS CUADRADOS; vy, en junto, linda: al Norte,
carretera que de Banyoles dirige a la de Besali a Roses; Oeste, en parte con
"Promocions Masé S.L.", parcela catastral 0638816DG8603N0001 EJ, y en parte parcela
perteneciente a "Triops S.L.", catastral 0638818DG8603N0001SQ: Sur, finca de Albert
Malagelada Moncanut, parcela catastral 0638802DG8603N0001PQ; y Este, con calle
Doctor Mascard. ‘ :

Referencia Catastral: 06338817DG8603N0001 EQ.

.

PROCEDENCIA: Esta finca se forma por SEGREGACION de la registral 31 63‘,;&{‘1’0“0'1.‘79, 4

L T
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REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

del tomo 1429, libro 74 de Banyoles.

Titulars actuals:

Nom..............: GIMNAS BANYOLES SL
= C.ILF. A17110743
-Titol................. COMPRAVENTA

-Forma i/o Proporcié:

= PLENO DOMINIO DE LA FINCA
-Inscripcié........: 12

-Data del titol.... 01-10-1986

-Nom de | "autoritat: Eladi Crehuet Serra
-Localitat de |” Autoritat: Banyoles

-Forma i/o Proporcié:

- PLENO DOMINIO DE LA FINCA
-Inscripcié........: 22 [ ey
-Data del titol...: 26-11-1988 P
-Nom de | " autoritat: Eladi Crehuet Serra |
-Localitat de | " Autoritat: Banyoles

Relacié de Carregues:

“*Hipoteca de maximo de la inscripcién 52, constituida a favor de "BANCO POPULAR
ESPANOL SA", en garantia de DOSCIENTOS MIL EUROS de principal, de intereses al tipo
del ocho por ciento, de veinticuatro mil euros por intereses de demora de un afio al
tipo maximo del cuatro por cien, y treinta mil euros para costas y gastos.
Vencimiento:veinticinco de agosto de dos mil veintidés. Tipo de interés inicial: ocho
por cien. Escritura autorizada el trece de agosto de dos mil diezpor Don Pelayo Garcia
Ceca Benito, Notario de Banyoles, 998 de protocolo. Fecha de la inscripcién: uno de
septiembre de dos mil diez.

NOVADA Y AMPLIADA por la inscripcién 52, que sigue.

“Hipoteca de maximo de la inscripcién 62, objeto de NOVACION Y AMPLIACION de la
inscripcion 5%, constituida a favor de la entidad "BANCO POPULAR ESPANOL S.A."% en
garantia de DOSCIENTOS MIL EUROS de principal, de veinticuatro mil euros de
intereses de demora, correspondientes a un afo al tipo de doce enteros por ciento
nominal anual; y treinta mil euros por costas y gastos. Vencimiento: ocho de octubre
de dos mil treinta y dos. Escritura autorizada el ocho de marzo de dos mil diecisiete,
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\ REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificaci6 Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

por don José Maria Martinez Palmer, Notario de Banyoles, nimero 216 de protocolo.
Fecha de la inscripcidn: cuatro de abril de dos mil diecisiete.

*La liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO anos, de fecha 04-04-2017,
resultante de nota al margen de la inscripcién 62.

“La liquidacion del Impuesto, por el plazo de CINCO anos, de fecha 05-04-2017,
resultante de nota al margen de la inscripcién 72,

Sense documents pendents de despatx sobre la finca/Sin documentos pendientes de
despacho sobre la finca.

LA INFORMACIO QUE CONTE AQUESTA NOTA ES LA QUE RESULTA DEL REGISTRE FINS EL
MOMENT DEL TANCAMENT DEL LLIBRE DIARI DE PRESENTACIO, EN EL DIA HABIL
IMMEDIATAMENT ANTERIOR.

Nota: Queda prohibida la incorporacié de los dades d”aquesta Nota a fitxers o bases informatiques per la
consulta individualitzada de persones fisiques o juridicas, fins i tot si s hi expresés la font d’informacié,
d”acord amb el que estableix la Instruccié de-la D.G.R.N. de 17-02-1998.

Als efectes de la Llei Organica 15/1999 de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de caricter personal,
queda informat de que les dades personals que resulten del document que s”ha registrat, han estat
incorporades als llibres d”aquest Registre de la Propietat, i als fitxers que es porten en consonancia
amb els esmentats llibres, i dels que n”és responsable el Registrador.

En tot alld que sigui competéncia amb la legislacié especifica del Registre de la Propietat, es reconeix ais

interessats el dret a |"accés, rectificacid, cancel.lacid i oposicid que s estableix en la Llei Organica

esmentada, podent exercir tal dret remetent escrit a |”adreca del Registre de la Propietat.”. - AN
HONORARIS: 3,01 €. [ )
ILVA......:063€ 1 G

TOTAL: 3.64€.

*** Fl DE LA NOTA INFORMATIVA ***_
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\ REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

SOL.LICITANT:

C.F::

Motiu de la seva peticié: Investigacié juridic-econémica sobre crédit, solvéncia o
responsabilitat.

Finca: 3163 de Banyoles.
Volum: 1429 Llibre: 74  Foli: 179

CODI REGISTRAL UNIC: 17012000053221

Situacié o denominacié: Calle SANT MARTIRIA.
Tipus de finca : Solar

Descripcié de la finca:

URBANA. PARCELA DE TERRENO solar edificable situada en el termino de BANYOLES,
de superficie SETECIENTOS SESENTA Y SIETE METROS y OCHENTA Y CINCO DECIMETROS
CUADRADOS. LINDA: al Norte, con finca de Albert Malagelada y Carmen Romans y en
parte, con finca de Marti Massos; al Sur, con finca de Josep Duran y Remei Montje; al
Este, con finca de Antoni Noguer y Teresa Feixas; y al Oeste, con la Calle Sant Martiria.

PROCEDENCIA: SEGREGACION de la Finca 170 Folio 55 Tomo 1267 Libro 59.

Titulars actuals:

Nom............... Don JOAN DURAN ROURA
= N.I.F. 40296515D
=T s encpspiriinet COMPRAVENTA

-Forma i/o Proporcio:
- UNA MITAD INDIVISA DEL PLENO DOMINIO, CON PACTO DE SOBREVIVENCIA
-Inscripcié........: 2*

-Data del titol...: 16-12-1994

-Nom de |"autoritat: Francesc Consegal Garcia
-Localitat de |” Autoritat: Banyoles

Nom............... Dofla MARIA ANGELS OLIVER BOADAS / I

- N.IF. 40309691Y \a\ Jiiad
~Titol................. COMPRAVENTA \3\ L
-Forma i/o Proporcio: \ > A\ S

- UNAMITAD INDIVISA DEL PLENO DOMINIO, CON PACTO DE SOBREVIVENCIA/ 7
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\ REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

-Inscripcié........: 2*°

-Data del titol...: 16-12-1994

-Nom de |"autoritat: Francesc Consegal Garcia
-Localitat de |” Autoritat: Banyoles

Relacié de Carreques:

“La liquidacion del Impuesto, por el plazo de DOS afios, de fecha seis de febrero de mil
novecientos noventa y cinco, resultante de nota al margen de la inscripcién 22.

Sense documents pendents de despatx sobre la finca/Sin documentos pendientes de
despacho sobre la finca.

LA INFORMACIO QUE CONTE AQUESTA NOTA ES LA QUE RESULTA DEL REGISTRE FINS EL
MOMENT DEL TANCAMENT DEL LLIBRE DIARI DE PRESENTACIO, EN EL DIA HABIL
IMMEDIATAMENT ANTERIOR.

Nota: Queda prohibida la incorporacié de los dades d”aquesta Nota a fitxers o bases informatiques per la
consulta individualitzada de persones fisiques o juridicas, fins i tot si s~ hi expresés la font d”informacio,
d”acord amb el que estableix la Instrucci6 de la D.G.R.N. de 17-02-1998.

Als efectes de la Llei Organica 15/1999 de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de caracter personal,
queda informat de que les dades personals que resulten del document que s ha registrat, han estat
incorporades als llibres d”aquest Registre de la Propietat, i als fitxers que es porten en conschancia
amb els esmentats llibres, i dels que n”és responsable el Registrador.

En tot alld que sigui competéncia amb la legislacié especifica del Registre de la Propietat, es reconeix als
interessats el dret a |”accés, rectificacid, cancel.lacié i oposicié que s’estableix en la Llei Organica
esmentada, podent exercir tal dret remetent escrit a | adreca del Registre de la Propietat.

HONORARIS: 3,01 €.
LVLA 10,63 €
TOTAL: 3.64€.

*** Fl DE LA NOTA INFORMATIVA *%*,
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\ REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificaci6 Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

SOL.LICITANT:

G.I.E::

Motiu de la seva peticié: Investigacié juridic-econdmica sobre crédit, solvéncia o
responsabilitat.

Finca: 9379 de Banyoles.
Volum: 2507 Llibre: 159  Foli: 58

CODI REGISTRAL UNIC: 17012000323102

Situacié o denominacié: Calle SANT MARTIRIA.
Tipus de finca : Solar

Descripcié de la finca:

URBANA. Parcel.la _de terreny, solar edificable, situada en el terme municipal de
Banyoles, amb una cabude de MIL DOS-CENTES SEIXANTA-VUIT METRES QUADRATS
AMB SEIXANTA DECIMETRES QUADRATS. Limita: a |'Oest, carrer Sant Martiria: al nord,
amb finca segregada de la present; a I'est i Sud, amb finca de la que es va segrerar.

Es la descripcid de la resta.

REFERENCIA CATASTRAL: 0638816DG8603N0001JQ

PROCEDENCIA: SEGREGACION de la registral 3163, al tomo 1429, libro 74 de Banyoles,
folio 179.

Titulars actuals:

Nom............... PROMOCIONS MASO SA
= C.I.LF. A17085598 £
=Titol...ccccsuseeee. COMPRAVENTA [ c

-Forma i/o Proporcié:

- PLENO DOMINIO DE LA FINCA
-Inscripcié........: 12

-Data del titol...: 02-11-1985 vl
-Nom de | "autoritat: Eladi Crehuet Serra S AT
-Localitat de | “Autoritat: Banyoles
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REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

Relacié de Carreques:

“La liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO afos, de fecha 17-09-2008,
resultante de nota al margen de la inscripcién 32,

“Hipoteca de la inscripcién 4%, constituida a favor de "BANCO SABADELL SA", en
garantia de CIENTO SESENTA MIL EUROS de principal, de intereses ordinarios de un afo
y medio al tipo maximo del quince por cien, por intereses de demora de dos afios al
tipo maximo del dieciocho por cien, y dieciséis mil euros para costas y gastos. Plazo:
doce afios, a partir del Gltimo dia del mes de agosto de de dos mil ocho, debiendosc
de efectuar el ultimo pago el dia treinta y uno de agosto de de dos mil veinte.. Escritura
autorizada el ocho de agosto de dos mil ocho por Don Pelayo Garcia Ceca Benito,
Notario de Banyoles, 1000 de protocolo. Fecha de la inscripcién: diecisiete de
septiembre de dos mil ocho.

“La liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO afos, de fecha 17-09-2008,
resultante de nota al margen de la inscripcion 42,

Sense documents pendents de despatx sobre la finca/Sin documentos pendientes de .
despacho sobre la finca.

LA INFORMACIO QUE CONTE AQUESTA NOTA ES LA QUE RESULTA DEL REGISTRE FINS EL
MOMENT DEL TANCAMENT DEL LLIBRE DIARI DE PRESENTACIO, EN EL DIA HABIL
IMMEDIATAMENT ANTERIOR.

Nota: Queda prohibida la incorporacié de los dades d”aquesta Nota a fitxers o bases informatiques per la
consulta individualitzada de persones fisiques o juridicas, fins i tot si s hi expresés la font d”informacig,
d”acord amb el que estableix la Instruccié de la D.G.R.N. de 17-02-1998.

Als efectes de la Llei Organica 15/1999 de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de caracter personal,
queda informat de que les dades personals que resulten del document que s”ha registrat, han estat
incorporades als llibres d”aquest Registre de la Propietat, i als fitxers que es porten en consonancia
amb els esmentats llibres, i dels que n’és responsable el Registrador.

En tot alld que sigui competéncia amb la legislacié especifica del Registre de la Propietat, es reconeix als
interessats el dret a | accés, rectificacié, cancel.lacié i oposicié que s estableix en la Llei Organica
esmentada, podent exercir tal dret remetent escrit a I”adreca del Registre de la Propietat. SN

HONORARIS: 3,01 €. / = N PV
LVA.........063€ 21
TOTAL: 3.64€.

*** Fl DE LA NOTA INFORMATIVA ***,
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REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

SOL.LICITANT:

C.LE:

Motiu de la seva peticié: Investigacié juridic-econémica sobre crédit, solvéncia o
responsabilitat.

Finca: 11744 de Banyoles.
Volum: 2696 Llibre: 200  Foli: 9

CLAU REGISTRAL UNICA (C.R.U.): 17012000005015

Situacié o denominacié: Calle SANT MARTIRIA.
Tipus de finca : Solar

Descripcié de la finca:

URBANA. PARCELA DE TERRENO solar edificable sita en termino de Banyoles, de forma
rectangular, y con una cabida de seiscientos cincuenta y siete metros cuadrados. Linda:
al Oeste, en linea de veinte metros calle Sant Martiria: al Norte, en linea de treinta y
cuatro metros con porcidon cedida, finca registral 18.804, destinada a vialidad de la
carretera de Figueres; al Este, en linea de veinte metros, con "Gimnas Banyoles, S.A."; y
al Sur, en linea de treinta y cuatro metros con resto de finca de la que se segrego,
registral 9379.

PROCEDENCIA: SEGREGACION de la finca 9379, tomo 2507, libro 159, folio 57.
REFERENCIA CADASTRAL: 0638818DG8603N0001SQ.

Titulars actuals:

Nom..............: TRIOPS SL
- C.I.LF. B17322926
-Titol................. COMPRAVENTA

-Forma i/o Proporcié:

- PLENO DOMINIO DE LA FINCA
-Inscripcié........ 212

-Data del titol...: 09-03-1992

-Nom de |”autoritat: Francesc Consegal Garcia
-Localitat de | " Autoritat: Banyoles
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REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

*Adverteixo que aquesta Nota Simple Informativa no té les mateixes garanties d”acreditacié que les que
ofereix una Certificacié Registral. Arts. 222 de la Llei Hipotecaria i 332 del Reglament Hipotecari.

Relacié de Carregues:

“La liquidacién del Impuesto, por el plazo de CINCO anos, de fecha 08-06-2012,
resultante de nota al margen de la inscripcién 32.

Sense documents pendents de despatx sobre la finca/Sin documentos pendientes de
despacho sobre la finca.

LA INFORMACIO QUE CONTE AQUESTA NOTA ES LA QUE RESULTA DEL REGISTRE FINS EL
MOMENT DEL TANCAMENT DEL LLIBRE DIARI DE PRESENTACIO, EN EL DIA HABIL
IMMEDIATAMENT ANTERIOR.

Nota: Queda prohibida la incorporacié de los dades d”aquesta Nota a fitxers o bases informatiques per la
consulta individualitzada de persones fisiques o juridicas, fins i tot si s~ hi expresés la font d”informacio,
d“acord amb el que estableix la Instrucci6 de la D.G.R.N. de 17-02-1998.

Als efectes de la Llei Organica 15/1999 de 13 de desembre, de Proteccié de Dades de caracter personal,
queda informat de que les dades personals que resulten del document que s ha registrat, han estat
incorporades als Ilibres d“aquest Registre de la Propietat, i als fitxers que es porten en consonancia
amb els esmentats llibres, i dels que n”és responsable el Registrador.

En tot alld que sigui competéncia amb la legislacié especifica del Registre de la Propietat, es reconeix als
interessats el dret a | accés, rectificacid, cancel.lacié i oposicié que s’estableix en la Llei Organica
esmentada, podent exercir tal dret remetent escrit a | adreca del Registre de la Propietat.

HONORARIS: 3,01 €.
I.LV.A. (21%) : 0,63 €
TOTAL: 3,64 €.

*** FI DE LA NOTA INFORMATIVA ***
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