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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.1.- ANTECEDENTS. PLANEJAMENT OBJECTE D’EXECUCIO.

El Pla de Millora Urbana, PMU a5.1, Barceloneta, és un planejament derivat de desenvolupament
residencial, que es va determinar en el POUM de Palafrugell i que ha estat aprovat definitivament per
acord del Ple de I’Ajuntament de Palafrugell en sessié de data 24 de setembre de 2024 i que ha estat
publicat en el DOGC de data 14 d’octubre de 2024 als efectes de la seva executivitat.

Es un sol urba no consolidat.

Els terrenys estan ubicats a Llofriu i es desenvolupa una part del barri de La Barceloneta, que €s un dels
tres barris que formen part del nucli de Llofriu, amb el poble antic i el barri de 1’Estacio.

En concret comprén uns terrenys situats a 1I’est i al nord del casc urba de La Barceloneta, fins el cami de
Moll6; son uns terrenys que limiten al nord, en una part, amb el Terme Municipal de Torrent mitjangant
una rasa, i en una altra amb el sol no urbanitzable del propi municipi de Palafrugell; a I’est, limiten amb el
carrer Cami de Mollé.

Pel sud i per I’oest, el PMU, limita amb el casc urba consolidat del barri (sol urba).

La superficie del PMU a5.1 segons el document urbanistic aprovat definitivament, és de 10.403 m2
després d’uns ajustaments i 1’aprovacid definitiva ha procedit a delimitar poligonal dos Poligons
d’Actuacié que donen compliment als requisits de la legislacié vigent i que permeten una execucio
diferenciada i independent.

El present document correspon a la reparcel-lacié del Poligon n° 1. El Poligon n° 1 és de propietari tnic
que ¢s la totalitat de la finca registral afectada juntament un tram del carrer de Maria Gracia Bassa Rocas.

Es va fixar com a sistema d’actuacid urbanistica la reparcel-laci6é en la modalitat de compensaci6 basica,
que es troba regulat als articles 130 i segilients del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text Refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (en endavant, TRLUC) i articles 170 i
segiients del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme de Catalunya (en endavant RLUC). També resulta d’aplicacié el Real Decret Legislatiu
7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refos de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana i el Reial
Decret 1903/1997, de 4 de juliol.

L’Administraci6 actuant és 1'Ajuntament de Palafrugell (Baix Emporda, Girona).

1.2.- OBJECTE I AMBIT DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO.

Aquest Projecte de Reparcel-lacid per compensacid basica té per objecte concretar en el Poligon n° 1 del
PMU a5.1 d’acord amb la normativa continguda als arts. 124 i segiients TRLUC i 130 i segiients RLUC,
on s’estableix els requisits i la seva tramitacid, I’adjudicacié de les parcel-les resultants del procés
d’urbanitzaci6 al propietari unic i la cessiod dels sols qualificat de sistemes a 1’ Ajuntament de Palafrugell,
d’acord amb les determinacions del PMU a5.1 aprovat definitivament.

Tenint en compte que la totalitat de la superficie privada del Poligon n® 1 pertany a un sol propietari,
d’acord amb [D’article 130 2a) TRLUC queda eximit de 1’obligacié de constituir-se en Junta de
Compensacio.

La finca d’aportacio és la finca registral 3358, inscrita al volum 716, llibre 73, foli 183 i que correspon a
la parcel-la cadastral 17124A002000370000SY. La propietat de la finca és a favor de GRUP
ALMINUT, S.L, propietari unic dels terrenys privats.

El projecte inclou dins ’ambit un tram existent del carrer Maria Gracia Bassa Rocas i la claveguera que
substitueix una antiga séquia, sense referéncies cadastrals.



D’acord amb I’article 144 del RLUC, el present projecte de reparcel-lacio especifica les finques resultants
que han de ser adjudicades a titol de cessi6 a 1’Administracié actuant, a saber, a I’Ajuntament de
Palafrugell i al propietari inclos dins 1’ambit reparcel-latori, aixi com I’afeccid de les finques al pagament
de les despesesd’urbanitzacio i les altres despeses del projecte.

L’ambit urbanistic de la unitat reparcel-lable del present projecte de reparcel-lacio és el Poligon n° 1 del
PMU a5.1 La Barceloneta del terme municipal de Llofriu, Palafrugell, que es troba grafiat en els planols
del present projecte té¢ una superficie total segons realitat fisica de 3.943 m2. Aquest ambit correspon a
la totalitat de la finca registral afectada que segons el topografic actualitzat t€ un a superficie de 3.688 m2
i que ha estat ampliat instrumentalment incloent els 219 m2 del tram del carrer Maria Gracia Bassa
Rocas i 36 m2 de I’antiga séquia substituida per la claveguera, ambit queda reflectit a tots els planols
d’aquest Projecte de reparcel-lacio.

Els limits del marc territorial de I’ambit objecte del present projecte estan constituits per:

—  Per la banda nord amb el terme municipal de Torrent, amb la parcel-la amb referéncia cadastral
17210A002001020000EY, mitjangant una rasa.

—  Perla banda sud amb les parcel-les cadastrals:
130101EG1413S00010Q,130102EG1413S0001KQ,1130103EG1413S0001RQ, 1130105EG1413S
0001XQ 11130106EG1413S00011Q, mitjancant el carrer Maria Gracia Bassa Rocas i amb la resta
de ’antiga sequia.

—  Perllevant amb la parcel-la amb referéncia cadastral : 17124A002002790000SI i una petita part amb
un cobert de la parcel.la amb referencia cadastral: 1130106EG1413S00011Q.

—  Perla banda de ponent delimita amb la parcel-la amb referéncia cadastral:
1031101EG1413S0001XQ.

1.3.- SITUACIO URBANISTICA: EL PLANEJAMENT VIGENT.

Com s’ha exposat I’ordenament urbanistic vigent actualment a la poblacié de Palafrugell és el POUM
aprovat definitivament per la CTUG el 22 de gener de 2015 i publicat en el DOGC de 30 de marg de
2015.

El POUM va delimitar el PMU a5.1 La Barceloneta amb I’objectiu d’obtencié d’un vial que connecta el
carrer de les Garrigues i el cami de Moll6 i d’una zona verda a la Barceloneta, aixi com completar I’oferta
de sol residencial del nucli rural de la Barceloneta.

La fitxa és la es reprodueix a continuacio:



PMU a5.1 Barceloneta

Situacié compren els terrenys colindants a la facana nord del nuch rural de 1a Barceloneta, fins
al cami de Molio i el limit | el limit amb el terme | de Torrent.

Obtencio d'un vial que conecta el carrer de les Gamigues 1 el cami de Molld | d'una
Objectius | zona verda a la Barceloneta.
l'oferta de sol residencial del nucli rural de la Barceloneta.

Antecedents urbanistics | Correspon a sol no urbanitzable /Adapt. Cartografica 1999.

Superficie | 10259 m" B
Us principal | Residencial | Usos compatibles |

28,00% 1% 0% 17,00% 90% [2.770 m® 0% |  om® 0% [ om’

Processos desenvolupament Sexenl| Sistema d'actuacié

Projectedereparcellaco.

Aquest ambit no contempla la implantacié d’habitatge protegit.

El Pla de millora urbana a5.1 La Barceloneta fou aprovat inicialment pel Ple de 1'Ajuntament en data 22
de desembre de 2023 i fou sotmés a informacid publica pel periode comprés entre el 23 de gener i el 22
de febrer de 2024 amb la publicacié en el BOP de Girona de data 22 de gener i el Diari de Girona de data
25 de gener, i publicacio en I'e.-tauler municipal pel mateix periode.




El document va estar a disposici6 i consulta en la web municipal i presencialment en les oficines de I'Area
d'urbanisme. Aixi mateix l'acord d'aprovaci6 inicial amb el tramit d'informaci6é publica fou notificat
individualment a tots els propietaris de I'ambit.

El Pla de millora urbana a5.1 La Barceloneta ha estat aprovat definitivament pel Ple de I’ Ajuntament en
data 24-09-2024 i publicat en el DOGC 14-10-2024.

La superficie de I’ambit del Poligon n° 1 del PMU a5.1 La Barceloneta objecte aquest projecte de
reparcel-lacio és de de 3.943 m2. Aquest ambit correspon a la totalitat de la finca registral afectada que
segons el topografic actualitzat té¢ un a superficie de 3.688 m2 i que ha estat ampliat instrumentalment
incloent els 219 m2 del tram del carrer Maria Gracia Bassa Rocas i 36 m2 de I’antiga séquia substituida
per la claveguera.

La superficie real de 3.943 m2 ¢és resultant d’aixecament topografic recent i que coincideix amb la
superficie del Poligon n° 1 del PMU A 5.1.

Els parametres del sol i sostre privat, definit per unitats de zona del PMU a5.1 son les segiients:

Espais verds, Clau SV: 440,30 m2

Sistema viari, Clau SX: 993,70 m2

Clau R51-LF: 1.614 m2

Parcel-la minima: 700 m2

Edicabilitat: 0,44 m2st/m?2 usos residencials; 0,0484 m2/m?2 altres usos compatibles
Ocupacio: 35 %

Densitat: 4 habitatges

Clau R63-LF: 895 m2

Parcel-la minima : 800 m2

Edificabilitat: 0,39 m2st/m2 usos residencials; 0.0429 m2/m2 altres usos compatibles
Ocupacio: 40 %

Densitat: 1 habitatge

Total: 3.943 m2

El planols de situaci6 i normatiu i que forma part del PMU a5.1 Barceloneta, s’aporten com a planol 8.1
i8.2.

1.4.-RELACIO D’INTERESSATS. DESCRIPCIO DE LA MANERA COM INTERVENEN.

En compliment del que disposen els articles 129 del TRLUC i 145 del RLUC, esconsideren
interessats les segiients persones:

—  El propietari de la finca compresa en la unitat d’actuacio sotmes a reparcel-lacio.
—  Els titulars de drets i interessos legitims sobre els mateixos.

—  Els arrendataris.



—  L’Administracio6 actuant

El titular del dret de propietat sobre la finca inclosa dins I’ambit del Projecte de reparcel-lacid és:

GRUP ALMINUT, S.L.  Adrega: Rambla de Catalunya n°® 92, principal, 08008, Barcelona. NIF: A
63530489.

Aporta la segiient finca: 100,00 % de la finca aportada num. 1.

El titular d’altre drets sobre les finques incloses dins 1’ambit del Projecte de reparcel-lacidé sén, en la
condicid que s’especifica:

AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL, Adrega : Carrer Cervantes, 16 17200 Palafrugell, Girona. NIF:
P17124001.

Aporta el tram de 219 m2 del carrer Maria Gracia Bassa Rocas de domini public i de 36 m2 de ’antiga
séquia substituida per la claveguera sense dret a aprofitament els qual no consten inscrits al Registre de la
propietat. Es fa necessari la immatriculacié de les finques segons certificat expedit per I’Ajuntament de
Palafrugell.

No consten altres titulars d’altres drets en el present projecte de reparcel-lacio.

Els arrendataris:

No consten arrendataris en el present projecte de reparcel-lacio.

Administraci6 actuant:

Com a Administracié urbanistica actuant, I’ Ajuntament de Palafrugell.

1.5.- QUANTIFICACIO DELS DRETS APORTATS PELS PROPIETARIS DEL SOL INCLOS
EN L’AMBIT.

Donant compliment a I’article 144.1c) del RLUC, el present projecte de reparcel-lacié incorpora els
criteris emprats per a la valoracio de les finques aportades i de les parcel-les resultants, tot amb 1’objectiu
d’exposar i de legitimar la distribucio dels beneficis i carregues derivats del planejament que s’executa.

Els articles 126 del TRLUC i 133 del RLUC disposen, llevat pacte en contra, com a criteri per a
determinar els drets i deures dels propietaris als projectes de reparcel-lacid, que els drets dels propietaris
han de ser proporcionals a la superficie de les finques originaries en la data de I’aprovacio definitiva de la
delimitacié del poligon d’actuaciéo urbanistica, que suposa I’inici de 1’expedient de reparcel-lacio
(art. 125 del TRLUC).

La valoraci6 d’aquests drets inicials s’efectua de conformitat amb la legislacio aplicable i amb
independéncia de la valoracié de les indemnitzacions que s’escaiguin, i els imports corresponents se
satisfaran pels propietaris amb carrec al projecte, en concepte de despeses d’urbanitzacio (art.120 del
TRLUC).

D’acord amb el planejament i la normativa urbanistica correspon la cessi6 del 10% d’aprofitament
urbanistic de I’article 40 del TRLUC i article 40.2 RLUC.

Per tant els drets inicials i finals dels propietaris en relacié a cada finca aportada son el 90%.

1.6- VALORACIO DE LES INDEMNITZACIONS.

Hi ha una part de plantacio d’oliveres, figueres i altres espécies vegetals menors, a indemnitzar i en quin
cas, sera la propia propietat que s’indemnitzara.



2.- RELACIO DE FINQUES APORTADES.

De conformitat amb 1’article 146 del RLUC, s’efectua una relacié de les finques aportades, en la que s’hi
expressen les circumstancies exigides per les legislacions urbanistica i hipotecaria. En cas que existis
discrepancies entre la realitat fisica i la registral, s’estara a la primera, d’acord amb el regulat a ’article
132.2 del RLUC.

Les finques aportades es reprodueixen graficament en el planol 8.3.

FINCA APORTADA NUMERO Al — Registral niim. 3358

Dades Registrals: Finca nim. 3358 Volum 716, llibre 73, foli 183

Referéncia Cadastral : 17124A002000370000SY (terreny).

Descripcié Registral:” Rustica avui Urbana.- Peca de terra, cultiu seca, anomenada Soley, situada en el
terme de Llofriu, del municipi de Palafrugell, de cabuda quaranta arees, noranta i dos cent-i-arees.
Afronta actualment a I’Est amb finca de Luis Isern, mitjangant séquia de desaigua; al Sud, amb cami que
és d’utilitat d’aquesta finca que es descriu, i de les que a I’altre costat de la mateixa queden i amb les
propies del mateix Sr. Jorge Gasull Llado i en petita part amb Ricardo Avelli, mitjancant séquia de
desaigua; a 1’Oest, amb Rosa Horns, viuda de Felisa Feliu; i al Nord amb finca de Francisco Vidal, de
Madremanya, per mitja de séquia de desaigua”

Titularitat: Pertany en ple domini a GRUP ALMINUT, S.L., proveida de NIF A 63530489

Superficie registral: 4.092 m2

Superficie inclosa en I’ambit: 3.688 m2

Carregues

Lliure de carregues
Afeccio:

Plantacions i edificis: a la finca existeixen un pou amb la caseta corresponent en funcionament i
plantacions (oliveres, figueres, magraners, vinya, parres...) i altres especies vegetals que no cal valorar
perque quasi totes son compatibles amb 1’ordenacié del planejament que s’executa.

Arrendaments: Lliure d’arrendaments.

S’aporta nota simple informativa del Registre de la Propietat de la finca registral.

FINCA APORTADA NUMERO A2

Dades Registrals: No en té

Referéncia Cadastral : Sense referéncia

Titularitat: Porcié de terreny destinada a sistema viari que correspon al tram del carrer Maria Gracia
Bassa Rocas i una antiga sequia substituida per la claveguera, pertany en ple domini a I’Ajuntament de
Palafrugell proveit de NIF P17124001.

Superficie amidada topograficament: 219 m2 i 36 m2




Superficie inclosa en sector: 255 m2

Carregues:

lliure de carregues
Afeccid:

lliure d’afeccions

D’acord amb els apartats 4 i 5 de I’article 126 TRLUC i amb I’article 135 RLUC, la part de finca aportada
per I’Ajuntament de Palafrugell no genera aprofitament i no participa del repartiment de beneficis i
carregues. La part de finca aportada per I’Ajuntament de Palafrugell és bé de domini public obtingut
gratuitament en desenvolupament d’una actuacié urbanistica i/0 que no consta que s’hagi obtingut per
expropiacio, per qualsevol titol oneros o per cessio gratuita en un actuacié no urbanistica.

Els bens de domini public no donen lloc a aprofitament a I’administracio titular, excepte si la superficie
d’aquests terrenys de domini ptiblic inclosos en un poligon és superior a la que determina el pla urbanistic
per a la cessio gratuita i obligatoria amb destinacié a domini public.

En el present cas, la cessio gratuita 1 obligatoria per a sistema prevista pel planejament a executar
(1.434,- m2) és superior a la superficie de bens de domini piblic aportats a la reparcel-lacio (255 m2).

En el present cas es fa necessari, si I’Ajuntament ho considera, la immatriculacié de la finca aportada A2,
segons certificat Ajuntament que s’annexa i que refereix a que es un vial pendent d’inventariar, d’us i
domini public i que es sol-licita al seva immatriculacio.

3.- COMPLIMENT DEL QUE DISPOSA L’ARTICLE 7.3 DEL REIAL DECRET 1903/1997, DE 4
DE JULIOL.

D’acord amb I’amidament topografic realitzada al sector objecte de la present reparcel-lacid, la finca
registral descrita a ’apartat anterior és objecte de la segiient modificacid per no coincidir les dades reals
amb les registrals:

—  Finca nim. 3358: T¢ una superficie registral de 4.092 m2, perd segons recent aixecament topografic
té una superficie de 3.688 m2.

Cal tenir en compte que el perimetre de la finca registral i de la part de la cadastral de 1’ Ajuntament de
Palafrugell esta perfectament determinat en relacio a la totalitat de les finques veines confrontants.

Es demana del Sr. Registrador que ajusti la cabuda i per tant inscrigui aportada al present projecte de
reparcel-lacid; per tant, la superficie aportada amidada topograficament és 3.688 m2 ampliada
instrumentalment en incorporar el carrer Maria Gracia Bassa Rocas existent de 219 m2 i 36 m2 d’una
antiga séquia, substituida per una claveguera, essent el total 3.943 m2, coincident amb la superficie de
I’ambit definit en el planejament vigent.

4.- CRITERIS PER A LA DEFINICIO DELS DRETS I OBLIGACIONS DELS INTERESSATS.

Els drets aportats s’han de concretar partint del contingut del titol facilitat aixi com de la informacio
cadastral i registral expedida aquesta ultima pel Registre de la Propietat, no plantejant-se discrepancies
quan a la titularitat dominical o d’altres drets.

El dret del propietari en la reparcel-lacid, d’acord amb els articles 126.1 del TRLUC i 133.1 del RLUC,
sera proporcional a la superficie de la finca originaria. Aixo vol dir que tots els terrenys inclosos dins d’un
mateix sector de planejament es valoraran uniformement, €s a dir, d’acord amb un mateix valor unitari,
subjectant-se als criteris de la legislaci6 aplicable en matéria de sol i de valoracions.

El quadre resum estructura de la propietat és el segiient



Poligon Propietat Superficie Titularitat
m2

F. registral 3358 Privada 3.688 | Grup Alminut, S.L.

Carrer i séquia Domini public 255 Ajuntament

Total Poligon 3.943

Tenint en compte la superficie aportada que genera aprofitament, en el segiient quadre es calculen els
drets aportats i inicials atenent als criteris de valoraci6 de les finques que s’indiquen en el document

Finques Titularitat Superficie | Superficie Drets Drets
aportada | amb drets aportats | inicials

Propietat m2 m2 % %

Privada Grup 3.688 3.688 100 100

Alminut, S.L.

Total Propietari 3.688 3.688 100 100

amb drets

Total Poligon 3.943

El carrer i la séquia no tenen aprofitament, no participen.

La data per determinar el dret del propietari afectat sera la de la iniciaci6 de I’expedient de reparcel-lacio.
En casos de discordanga entre el titol i la realitat fisica de la finca, esconsiderara que preval aquesta sobre
aquells.

Les indemnitzacions que corresponguin als seus titulars pels vols existents, carregues i altres despeses
incompatibles amb el planejament, es valoraran amb independéncia del sol i se n’ha de satisfer 1’import
als propietaris interessats amb carrec al projecte de reparcel-lacid, en concepte de despeses
d’urbanitzacio.

Les despeses de gestio necessaries per al desenvolupament del sector, que s’especifiquen en aquest
projecte, aixi com les indemnitzacions a possibles ocupants o projectes d’expropiacio, si s’escaigués,
aniran a carrec dels adjudicataris de les finques resultants de la reparcel-lacié en proporcié al valor
d’aquestes.

Les quotes que es derivin de les despeses descrites anteriorment seran abonades pel propietari i interessats
a I’ Administraci6 actuant.

Valor dels drets teorics

La valoraci6 de les finques resultants, de conformitat amb el previst als articles 126.1.b) i 37 del TRLUC,
i 133 1 140 del RLUC, s’efectua de la manera que decideix la persona propietaria afectada sota criteris
objectius i generals per a tot el poligon i en funcié de ’aprofitament urbanistic. En tot cas subjectant-se
segons el previst al Text Refos de la Llei del Sol aprovat per Reial Decret 7/2015 de 30 d’octubre i el
Reglament de Valoracions de la Llei del Sol aprovat per Reial Decret 1492/2011 de 24 d’octubre.

La quantificacié de les despeses, es fa d’acord amb [’estimacio de les obres d’urbanitzacid segons el
Projecte d’Urbanitzacid que es tramita conjuntament amb aquest Projecte de Reparcel-lacio, essent el
segiients quadre de carregues del sector, havent d’afegir I'IVA corresponent

CALCUL DE LES CARREGUES URBANISTIQUES
Treballs previs
Taxacions: 1.800 (19/05/21)+1.480 (12/12/24).... 3.280 €

Topografia: 750 (15/06/23)+330 (25/92/25)........ 1.080 €



Geotecnia: 3.839,80 (12/06/24) ......ccooevrevencanns 3.840 €

Total treballs previs........cceceeveceeeiereieereeeeeee 8.200 €
TVA 21% ettt 1.722 €
TOtal. e, 9.922 €

PMU a5.1: redaccio PMU, repercussio Poligon 1

Honoraris professionals diversos...................... 160.000 € (part juridica, gestid, etc. inclosos) .
IVA 21% e 33.600 €
Total redaccid PMU.......cccovveeeeiviiiiiiiiie. 193.600 €

Projecte d’Urbanitzacio

Honoraris, técnics (12%).....cccoveevienerienecneenne. 29.132 €
Visats, seguretat, controls, etc. (2%)................. 4.855€
Topografia, geotécnia, etc. (29%).....c.cceeuveueneee 4.855€
Total honoraris professionals...........ccccceeeveenee. 38.842 €
IVA 21% et 8.157€
Total Projecte d’Urbanitzacio..........cceeeuveeen.. 46.999 €

Execucio de la urbanitzacio

Pressupost obres d’urbanitzacio ..................... 225.764 €
2190 IVAueeii e 47.410€
Total obres d’urbanitzacio..........cccceeuveenneenn.. 273.174 €
Aprofitament Mig

Valoraci6 de 1’ Aprofitament Mig.............ceo....... 93.181 €

Resum sostre edificable (aprofitament privat)




Ambit Sol Clau Sostre Habitatge Sostre Altres Total m2
(m2) m2/m2 m2 (+11%) m2 sostre

ILLA 1.1 895 63LF 0,39 349,05 0,0429 38,40 387,45
ILLA 1.2 1.614 51LF 0,44 710,16 0,0484 78,12 788,28
Resum desenvolupament Poligon 1
Treballs Previs....ccvrveeceeevieeeeerieeeieseeeiee e 9.922 €
Redaccio PMU........ccoovvienieieieieeee e, 193.600 €
Projecte d’Urbanitzacio..........ccccoecveveeevennnen. 46.999 €
Execucio de la urbanitzacio............ccc.eeue.... 273.174 €
Aprofitament Mig.........cccoveeveniinineeneneene. 93.181 €
Cost total desenvolupament Poligon ........... 616.876 €

Repercussio per parcel-les

S’ha optat per simplificar en el calcul sobre el sostre edificables independentment de 1’Us ja que la
proporci6 finalment fora la mateixa.

616.876 € :1.176 m2 =525 €/m2

Parcel.la resultant R5 (Illa 1.1)

525 x 388 =203.700 €

Parcel.la resultant R6 (Illa 1.2)

516 x 788 =413.700 €
Aquestes foren les carregues urbanistiques cada parcel.la, a manca de la liquidaci6 final.

El cost d’urbanitzaci6 s’ha obtingut en el projecte d’urbanitzacid per I’aplicacié de preus d’acord amb
d’altres obres de les mateixes caracteristiques. Aquesta quantitat és provisional, pendent de la
liquidacio definitiva de les obres d’urbanitzacio.

D’acord amb el que estableix ’article 72.5 TRLUC, el projecte d’urbanitzacidé es podra executar per
fases.

Com consta escau I’aplicacié dels articles 43 del TRLUC.

En sol urba no consolidat, d’acord amb 1’article 46.2 b) del TRLUC i I’article 43.4 RLUC procedeix a la
substitucid de la cessio del 10% d’aprofitament mig pel seu equivalent economic.

La cessi6 corresponent al 10% d’aprofitament urbanistic correspon a la segiient valoracio:



VALORACIO FINCA

Per efectuar la present valoracio, i atés que, a data d'aquesta valoracid, la finca esmentada comespon a un
solar, el métode de valoracia utilitzat correspon al METODE RESIDUAL ESTATIC, Esta constituit pel producte
de l'aprofitament mig de la finca pel valor de repercussio del sél.

VS=Z Eix VRSI

Oon:

WS= Valor del sol urbanitzat no edificat (€m2 sol)

Ei = Edificabilitat de cada un dels usos considerats (m2 st/ m2 sal)

VRS = Valor repercusio del sl de cada un dels usos considerats (€/m2 st)

VRS=(Vv/K])-Vc

on:

VRS = Valor repercusid del s0l per (s considerat { €m2 st )

Wv = Valor de mercat del m2 d'edificacio de I'is considerat del producte acabat, calculat sobre una base
d'estudi de mercat {( €/ m2 st )

K = Coeficient que pondera |a fofalitat dels gastos generals ( en general 1,40 )

mosira siuacié oferta  coef 1 valorm coef 2 coef 3 coefd  coef 5 walor hom

1 CrA 4706 1 4706 1 1 1 1 4706

2 CrB 3250 1 3250 1 1 1 1 3250

3 Ccr.c 4181 1 4181 1 1 1 1 4181

4 Cr.0 3500 1 3500 1 1 1 1 3900

5 CrE 4785 1 4785 1 1 1 1 4785

6 CrF 4450 1 4450 1 1 1 1 4450
421200 €m2

On:

Valor m=valor de mercat

Coef 1= Coeficient d'ajust valor ofertalvalor de mercat
Coef 2= Coeficient de situacid

Coef.3= Coeficient de superficie

Coef 4= Coeficient d'antiguitat

Coef 5= Coeficient de conservacio

V= valor de mercat de limmoble construit 4212 €'m2 sostre (preu venda zona ohtingut de mostres de mercat)

S'aplica un coeficient corrector de 4% per comercialiizacio per tant:

W= 4212 -4,00% 4.043,52 €
Ve
Ve =Ce+dp
Cc= Cost de contracta = PEM x {20%(BI+DGE))= 140370 €m2 x 1,20 = 1684 4 €m2 (cost M-2)

dp = Despeses promotor = Honoraris técnics (12% PEM) + Taxes i Llicéncies (4% PEM) + Despeses admin.
prom. (3% Cc) + Notari i registre (1,5 % Cc) + Gestio vendes (3 % Vm)
V= Cc+dp - 1684,44 + 41412 = 209856 €

Per tant, la valoracio de la finca és

VRS = 4043,5211 4) -209886 789,67 €£m2 st

| V5= 11800 xVRS = 93181 €

En el present cas, les indemnitzacions per cobert i plantacions i instal-lacions incompatibles son
assumides pel propietari promotor. Com consta no hi ha carregues ni drets incompatibles ni I’existéncia
de dret a reallotjament.



5.- DESCRIPCIO DE LES FINQUES RESULTANTS.

Mitjangant el projecte de reparcel-lacio i de conformitat amb I’art 130c) del RLUC,se situa sobre
parcel-les determinades 1 en zones aptes per a l’edificacid ’aprofitament urbanistic que estableix el
planejament i que s’adjudica als propietaris amb dret a adjudicacio. A tal efecte i en compliment del que
preveu l’art 147 del RLUC, s’efectua en el projecte de reparcel-lacid una relacié de les parcel-les
resultants, en la que s’hi expressen les circumstancies exigides per les legislacions urbanistica i
hipotecaria. Com es pot observar, s’ha adjudicat tota la superficie del poligon, donant compliment a
I’art. 138.1 del RLUC.

En la descripcio de cada parcel-la resultant es detallen, en el seu cas, les carregues procedents de les
finques aportades que resultin compatibles amb les determinacions del planejament es traslladen a la
finca o finques resultants que substitueixin per subrogacio real la finca gravada.

Els criteris emprats per a I’adjudicacio de les finques resultants son els previstos en els articles 126.1 del
TRLUC, i els compresos a la Subseccié Tercera de la Seccié Primera del Capitol II del RLUC, més
concretament en ’article 139 del RLUC, i que, en sintesi son:

—  Proximitat entre la ubicacié de les parcel-les resultants adjudicades i la de les finques aportades,
sens perjudici que, si aixo no €s possible, s’apliqui la ponderacié de valors pertinent.

— Adjudicacié de finques independents al major nombre possible de persones propietaries amb
preferéncia a 1’adjudicacié de finques en indivis, i aquesta darrera a la indemnitzacié en
metal-lic, sempre que ho permetin les determinacions del planejament urbanistic.

— Adjudicacio de parcel-les en proindivis entre els propietaris 1’escassa quantia dels drets dels
quals no els permeti 1’adjudicacié d’una parcel-la independent. En cas que el dret d’un propietari
no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable, ’adjudicacié s’ha de substituir
necessariament per una indemnitzacié en metal-lic.

— S’han d’adjudicar com a finques independents les superficies que compleixin els requisits de
parcel-la minima edificable i que tinguin la configuracio i les caracteristiques adequades per a
edificar-hi conforme al planejament urbanistic. En cas contrari, també es pot adjudicar com a
finca independent, a instancia de les persones interessades, si s’aconsegueix de formar una
parcel-la minima edificable en agrupar-la amb una altra finca que hi confini, externa a I’ambit de
reparcel-lacié i d’una qualificaci6 igual o compatible.

— Les diferéncies d’adjudicacio han d’ésser objecte de compensacié econdmica entre les persones
interessades, el valor de la qual s’ha de fixar atenint-se al preu de les parcel-les resultants que els
haurien correspost si I’adjudicacié hagués estat possible.

Tot seguit es relacionen cadascuna de les parcel-les resultants del procés reparcel-latori proposat, fent
esment de la persona adjudicataria, de la seva descripcid, superficie i llindes, de la seva classificaci6 i
qualificaci6 urbanistica, edificabilitat i us, i de les carregues urbanistiques i registrals que li corresponen.

Les finques resultants son les reflectides en el planol nim.8.4 d’aquest Projecte de reparcel-laci6 tenint la
descripciod segiient:

5.1.- RELACIO I DESCRIPCIO DE LES PARCEL-LES RESULTANTS.

5.1.1- SISTEMES ADJUDICATS A L’AJUNTAMENT DE PALAFRUGELL.

PARCEL-LA RESULTANT NUMERO Sistema Viari / Vialitat

DESCRIPCIO:

PARCEL.LA RESULTANT NUMERO R1: carrer Ma Gricia Bassa Rocas i Carrer Sud.




DESCRIPCIO: URBANA - Parcel-la R1 resultant del projecte de reparcel-lacio del Poligon n® 1 del
PMU a5.1 La Barceloneta, forma part dels carrers.

Esta format per 4 trams diferenciats , en total té una superficie de 472,30 m2.
D’oest a est i amb una longitud total de 79,25 mts., té els trams segiients:

-El primer tram té una longitud 16,50 mts., i correspon al carrer actual, que ja va ser eixamplat amb la
cessio feta en el seu dia, pel projecte dels 2 habitatges del Carrer de Les Garrigues n° 16. T¢ una amplada
de 6 mts.

-El segon tram té una longitud de 20 mts. i correspon a la part del carrer actual on hi ha la zona de
I’aparcament exterior de la Comunitat de propietaris del Carrer de Les Garrigues n° 18. T¢ una amplada
de 6 mts.

-El tercer tram té una longitud de 28 mts., i correspon a la prolongacié del carrer actual fins enllagar amb
el nou carrer Sud. Té una amplada de 6 mts.

-El quart tram, de 15,75 mts., de longitud, correspon al nou Carrer Sud, fins el limit est de I’ambit del
Poligon 1 amb el Poligon 2. T¢é una amplada de 5 mts.

Limita al Nord: amb la Finca del carrer de Les Garrigues n° 16, amb la Finca de la Comunitat de veins del
Carrer de Les Garrigues n° 18, i amb la Parcel.la edificable 1.1, en una longitud de 23 mts.

Limita al Sud: amb les cases edificades que hi ha al llarg de tot el carrer.

Limita a 1°Est: amb el Poligon 2.

Limita a I’Oest: amb el Carrer de Les Garrigues.

CLASSIFICACIO I QUALIFICACIO URBANISTICA: Sistema Viari (SX).
EDIFICABILITAT I US: Sense edificabilitat. Us per vials.

CORRESPONDENCIA OBJECTIVA: En part de la seva superficie es correspon amb part de la Finca
Aportada nim. Al (Registral 3358) 1 finca Aportada nim. A2 (part del carrer Maria Gracia Bassa
Rocas).

ADJUDICACIO: S’adjudica a I’Ajuntament de Palafrugell a titol d’adquisicio originaria i gratuita, en
virtut del Projecte de Reparcel-lacio, en concepte de cessid obligatoria de conformitat amb els articles
34.7,124 1 121a) del TRLUC i els articles 43 i 130d) del RLUC.

CARREGUES URBANISTIQUES: Lliure de carregues urbanistiques.

CARREGUES REGISTRALS: S’adjudica lliure de carregues i gravamens, aixi com d’arrendataris i
ocupants.

PARCEL.LA RESULTANT NUMERO R2: carrer Oest i Carrer Nord.

DESCRIPCIO: URBANA .- Parcel-la R2 resultant del projecte de reparcel-lacio del Poligon n° 1 del PMU
a5.1 La Barceloneta, forma part dels carrers.

Esta format per 2 trams formant un “L” invertida, en total té una superficie de 389 m2, incloent la zona
d’aparcament situada al costat Sud del carrer Nord.



-Tram del Carrer Oest: t¢ una longitud total de 34,30 mts., es un carrer de nova creaci6. Té una amplada
de 5 mts.

-Tram del Carrer Nord: t¢ una longitud total de 21,75 mts., es un carrer de nova creaci6 i inclou la zona
d’aparcament. T¢ una amplada de 5 mts. de calgada, que amb I’aparcament fa un total de 10 mts.
d’amplada.

Limiten al Nord: amb la Parcel.la edificable 1.2, en una longitud de 27,71 mts.
Limiten al Sud: amb la zona d’espais lliures i amb el carrer de Ma Gracia Bassa Rocas.
Limiten a 1‘Est: amb el Poligon 2.

Limiten a I’Oest: amb la Parcel.la edificable 1.1, en una longitud de 33,14 mts.

CLASSIFICACIO I QUALIFICACIO URBANISTICA: Sistema Viari (SX).
EDIFICABILITAT I US: Sense edificabilitat. Us per vials.

CORRESPONDENCIA OBJECTIVA: En part de la seva superficie es correspon amb part de la Finca
Aportada mim. A1 (Registral 3358) i finca Aprtada num. A2 (part del carrer Maria Gracia Bassa Rocas).

ADJUDICACIO: S’adjudica a I’ Ajuntament de Palafrugell a titol d’adquisicié originaria i gratuita, en
virtut del Projecte de Reparcel-lacio, en concepte de cessio obligatoria de conformitat amb els articles
34.7,124 1 121a) del TRLUC i els articles 43 i 130d) del RLUC.

CARREGUES URBANISTIQUES: Lliure de carregues urbanistiques.

CARREGUES REGISTRALS: S’adjudica lliure de carregues i gravamens, aixi com d’arrendataris i

ocupants.

Els passatge nord, esta fora de I’ambit i en el cadastre també esta fora de la parce.la, per tant no hi hauria
de figurar.

PARCEL.LA RESULTANT NUMERO R3: passatge Nord (per vianants).

DESCRIPCIO: URBANA. .- Parcel-la R3 resultant del projecte de reparcel-lacio del Poligon n° 1 del PMU
a5.1 La Barceloneta, forma part dels carrers, només per vianants.

T¢ una superficie de 132,40 m2, i una longitud total de 51,90 mts., i t¢ una amplada variable. Es un pas
de nova creacid, en el que es manté la rasa actual.

Limita al Nord: amb el Terme Municipal de Torrent, en un a longitud de 51,92 mts.
Limita al Sud: amb la Parcel.la edificable 1.2., en una longitud de 51,88 mts.
Limita a 1°Est: amb el Poligon 2.

Limita a I’Oest: amb el pas de vianants que hi ha actualment en la facana nord de la Comunitat de veins
del Carrer de Les Garrigues n° 18.



PARCEL.LA RESULTANT NUMERO R4: espais lliures.

DESCRIPCIO: URBANA. .- Parcel-la R4 resultant del projecte de reparcel-lacio del Poligon n° 1 del PMU
a5.1 La Barceloneta, constitueix els espais lliures del Poligon.

T¢ una superficie de 440,30 m2, té forma de trapezi, son de nova creacio.
Limita al Nord: amb el Carrer Nord en una longitud de 21,40 mts.
Limita al Sud: amb el Carrer Sud, en una longitud de 15,75 mts.

Limita a I°‘Est: amb el Poligon 2, en una longitud de 24,80 mts.

Limita a I’Oest: a amb el Carrer Oest, en una longitud de 24,30 mts.

CLASSIFICACIO I QUALIFICACIO URBANISTICA: Sistema d’espais lliures (SV).
EDIFICABILITAT I US: Sense edificabilitat. Us per espais lliures i zona verda.

CORRESPONDENCIA OBJECTIVA: Es correspon amb part de la Finca Aportada nim. Al
(Registral 3358).

ADJUDICACIO: S’adjudica a I’Ajuntament de Palafrugell a titol d’adquisicio originaria i gratuita, en
virtut del Projecte de Reparcel-lacio, en concepte de cessid obligatoria de conformitat amb els articles
34.7,124 1 121a) del TRLUC i els articles 43 i 130d) del RLUC.

CARREGUES URBANISTIQUES: Lliure de carregues urbanistiques.

CARREGUES REGISTRALS: S’adjudica lliure de carregues i gravamens, aixi com d’arrendataris i
ocupants.

5.1.2.- ZONES ADJUDICADES AL PROPIETARI.
PARCEL-LA RESULTANT NUMERO R5

SITUACIO: Parcel-la que s’assenyala amb la referéncia RS en el planol de Parcel-les Adjudicades del
Projecte de Reparcel-lacié per compensacio basica del Poligon n° 1 del PMU a5.1 La Barceloneta.

DESCRIPCIO PARCEL.LA RESULTANT NUMERO R5: parcel-la edificable en la Illa 1.1.

DESCRIPCIO: URBANA. .- Parcel-la RS resultant del projecte de reparcel-laci6 del Poligon n° 1 del PMU
a5.1 La Barceloneta, és una parcel.la edificable.

T¢ una superficie de 895 m2, té forma de trapezi.

Limita al Nord: amb la Parcel.la edificable 1.2, en una longitud de 27,51 mts.
Limita al Sud: amb el Carrer Ma Gracia Bassa Rocas, en una longitud de 23 mts.
Limita a 1°Est: amb el Carrer Oest, en una longitud de 35,20 mts.

Limita a I’Oest: a amb la finca de la Comunitat de veins del Carrer de Les Garrigues n° 18, en una
longitud de 36,12 mts.



Georeferéncies:

Veértex Coordenada X Coordenada Y

0 511020.19 4642923.48
1 511020.19 4642923.48
2 511020.19 4642923 .48
3 510997.21 4642922.85
4 510992.68 4642958.68
5 511020.19 4642958.68

CLASSIFICACIO I QUALIFICACIO URBANISTICA: Sol Urba qualificacié de 63LF.
EDIFICABILITAT I US: Té un sostre edificable de 788, 28 m2 sostre.

CORRESPONDENCIA OBJECTIVA: La totalitat de la seva superficie es correspon amb part de la
Finca Aportada nim. A1 (Registral 3358).

CORRESPONDENCIA SUBJECTIVA I ADJUDICACIO: S’adjudica en la seva totalitat a GRUP
ALIMINUT SL, per subrogacio6 real i en correspondéncia amb la seva aportacio6 de la finca A1 del present
Projecte de Reparcel-lacio.

CARREGUES REGISTRALS:

AFECCIONS: Aquesta parcel-la queda afectada al pagament del compte de liquidacid provisional,
corresponen a despeses d’urbanitzacio, essent el total del 203.700
€ (IVA INCLOS). A més, aquestaparcel-la queda afecta al pagament del saldo de la liquidacié definitiva
amb un coeficient de participaci6 en les despeses d’urbanitzacié del 33%.

EDIFICACIONS: ocupada per un pou en funcionament amb la seva caseta.

PARCEL-LA RESULTANT NUMERO Ré6.

DESCRIPCIO: URBANA. .- Parcel-la R6 resultant del projecte de reparcel-lacio del Poligon n° 1 del PMU
a5.1 La Barceloneta, és una parcel.la edificable.

R6.-Parcel-la edificable 1.2
Te una superficie de 1.614 m2, té forma irregular.

Limita al Nord: amb el Passatge Nord , en una longitud de 51,88 mts. i amb la finca de la Comunitat de
veins del Carrer de Les Garrigues n° 18, en una longitud de 8,90 mts.

Limita al Sud: amb el Carrer Nord, en una longitud de 27,71 mts., i amb la Parcel.la edificable 1,1, en una
longitud de 27,51 mts.

Limita a 1°Est: amb el Poligon 2, en una longitud de 25,11 mts.

Limita a ’Oest: amb la finca de la Comunitat de veins del Carrer de Les Garrigues n° 18, en dos trams de
14,73 mts. i de 18,11 mts., de longitud, respectivament.



Georeferéncies:

Veértex Coordenada X Coordenada Y
0 511047.90 4642958.68
1 510992.68 4642958.68
2 510990.33 4642976.64
3 510999.22 4642977.03
4 511001.52 4642991.58
5 511052.73 4642983.32
6 511047.90 4642958.68

CLASSIFICACIO I QUALIFICACIO URBANISTICA: Sol Urba qualificacio de S1LF.
EDIFICABILITAT I US: Té un sostre edificable de 788, 28 m2 sostre.

CORRESPONDENCIA OBJECTIVA: La totalitat de la seva superficie es correspon amb part de la
Finca Aportada nim. A1 (Registral 3358).

CORRESPONDENCIA SUBJECTIVA I ADJUDICACIO: S’adjudica en la seva totalitat a GRUP
ALMINUT SL, per subrogaci6 real i en correspondéncia amb la seva aportacié de la finca A1l del present
Projecte de Reparcel-lacio.

CARREGUES REGISTRALS:

AFECCIONS: Aquesta parcel-la queda afectada al pagament del compte de liquidacié provisional,
corresponen a despeses d’urbanitzacid, essent el total de 413.700 € (IVA INCLOS). A més, aquesta
parcel-la queda afecta al pagament del saldo de la liquidacié definitiva amb un coeficient de participacio
en les despeses d’urbanitzaci6 del 67%.

6.- CARREGA DE NOVA CREACIO.

Es sol-licita del Registrador de la Propietat la inscripcid de la segiient carrega que grava la finca R6 com a
finca servent a favor de la finca R5 finca dominant, consistent en la utilitzacié d’una franja de terreny
d’uns 25 mts. d’allargada per 2 mts. d’amplada, que discorre prop del limit est de la finca R6, per on
passa pel seu subsol una antiga claveguera, des del carrer Nord fins el Passatge Nord per vianants, que es
mantindra en servei fins que es desenvolupi el Poligon 2; aleshores es podra eliminar aquesta servitud.

7.- PETICIONS AL REGISTRE DE LA PROPIETAT.

1.- Inscripcié cabuda real de les finques aportades .

2.- Immatriculacio a favor de I’Ajuntament de Palafrugell de la finca aportada 2, segons certificat
Ajuntament.

3.- Trasllat d’ofici per subrogacio real. Cancel-lacié de la finca aportada i inscripcido a favor dels
propietaris de les finques de resultat, de conformitat amb el que consta en el projecte.

4.- Afecci6 de les finques de resultat al compte de liquidacié provisional, i al coeficient de
participacio en el compte de liquidacio definitiva.
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5.- Inscripci6 de la servitud.

6.- La inscripci6 d’aquest projecte d’acord amb el RD 1093/97 i Decret 305/2006.

8.- PLANOLS.

De conformitat amb el previst a I’article 150 del RLUC, el present projecte de reparcel-lacié incorpora la
documentaci6 grafica preceptiva, que inclou els segiients planols, a escala 1:1.000.

8.1.- Planol de situacié (escales diverses)

8.2.- Planol de planejament vigent (Escala: 1/400, en DIN A3)

8.3.- Planol de finques aportades. (Escala: 1/300, en DIN A3)

8.4.- Planol de parcel-les adjudicades. (Escala: 1/300, en DIN A3)

8.5.- Planol de superposicio de finques aportades i parcel-les resultants. (Escala: 1/300, en DIN A3)

Palafrugell, abril 2025

MANUEL Firmado digitalmente
por MANUEL
VALLRIBERA  VALLRIBERA MIR/
Signats autors del projecte MIR / 77364
Fecha: 2025.05.15
EDUARD TORRENT  Signat digitalment per EDUARD num:7736-4 11:25:06 +02'00'
TORRENT PUIG (SW)
PUIG (SW) Data: 2025.05.15 11:57:11 +0200'
Eduard Torrent Puig, advocat Manuel Vallribera Mir, arquitecte
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