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1. MEMORIA

1. Antecedents.

El Pla General d'Ordenacié del Municipi de Girona va ser aprovat definitivament pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002 i
publicat als efectes de la seva vigéncia al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
nim. 3654 d'11 de juny de 2002. L'ajuntament va publicar en la seva integritat aquest
text normatiu en el BOP del dia 14 d'abril de 2003.

No obstant com a mesura de millor provisié en front de senténcies que entenen que
Forganisme que aprova definitivament el planejament ha de ser el que ha de disposar
la seva publicacié i en el seu diari corresponent, es va elaborar el text refés de les
normes del planejament general, amb les modificacions puntuals aprovades
definitivament durant el seu temps de vigéncia. La Comissio Territorial d’'Urbanisme de
Girona, en sessié de data 9 de febrer de 2006 va donar conformitat al text, que es va
publicar integrament en el DOGC 4618 de 21/04/2006.

2. Situacidé, objecte, ambit i abast de la modificacié.

Agquest document té la consideraci® de modificacié puntual del Text Refés del Pla
General d’'Ordenacié de Girona per la delimitacié i regulacié de la ordenacidé del PA
discontinu 103 — Equipament Comercial.

Els tres ambits d'aquest poligon sén els delimitats als planols i es troben distribuits a
banda i banda de la Carretera de Barcelona. El constitueixen dues subzones
d'aprofitament privat: 1.2 i 2.3.d i la plaga Salvador Dali. El primer subpoligon (a) es
troba entre els carrers Segre al sud, Valenti Fargnoli al nord, Barcelona a Poest i amb
un sistema de places parcs i jardins urbans a I'est, amb una superficie de 2.610,70 m2.
El segon limita amb els carrers Carles Rahola al sud, Narcis Blanc al nord, Barcelona
a l'oest i dues parcel-les privades d'Us residencial a I'est, amb una superficie de
2075,90 m2. El tercer és la placa Salvador Dali, situada entre els carrers Saragossa al
nord, Barcelona a l'est, Bru Barnoya i Xiberta i a l'oest i al sud amb ta superficie
comercial Hipercor, amb una superficie de 3.827 m2. Fora d’ambit es qualifica de
sistema de places, parcs i jardins urbans l'actual carrer Valenti Fargnoli, més
adequada a la seva situacié entre places publiques i urbanitzacié, de 732,20 m2. La
superficie total de I'ambit de la modificacié és de 9.245,80 m2.

El seu abast és la modificacié dels usos dels subpoligons a i ¢ vinculant el b a les
condicions de gestié, amb l'objecte de permetre I'ampliacic del centre comercial
existent a la carretera de Barcelona aixi com donar continuitat a la zona d'espais
liures creada entre els carrers Migdia, Fargnoli i Segre, per connectar-la amb el carrer
Barcelona.

La modificacio comporta un increment de sostre edificable, d'as comercial, en sol urba,
per tant, d'acord amb que s’estableix a I'art. 4.2 de! DL 1/2005 TRLU caldra preveure
una reserva minima de terrenys per a zones verdes i espais lliures publics de 5 m2 per
cada 100 m2 de sostre.

L'aprovacidé definitiva d'aquesta modificacié comportara la desafectacié al domini
public de la part de plaga requalificada per 'ampliacié de I'equipament comercial.
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3. Conveniéncia i oportunitat.

Els darrers anys Hipercor ha anat adquirint les finques del l'illa de I'alira banda de la
carretera Barcelona en previsié d'una futura ampliacié. L'ajuntament, d'acord amb
linforme comercial, valora positivament I'area comercial sorgida a I'entorn d’Hipercor i
la possibilitat d'ampliacid. Amb tot, considera que la seva concrecié a l'altra banda del
carrer suposara problemes de mobilitat, logistics i de veinatge en un teixit amb carrers
estrets i veu més adequat el creixement en continuitat. No essent técnicament possible
lampliacié en algada es considera que la plaga Salvador Dali ja estd fortament
vinculada fisica i funcional al centre comercial i en canvi no esta integrada en el teixit
residencial del barri. Per tant, la seva ocupacié parcial no tindra un impacte sever
sobre els residents ni sobre el paisatge urba. Funcional, estructural i paisatgisticament
resulta molt millor la finca de la ctra Barcelona 155, amb una petita edificacié de Ricard
Giralt i un gran espai lliure ajardinat i amb arbrat madur. La obtencié d’aquesta darrera
i incorporaci6 en el sistema de places, parcs i jardins urbans permetra estructurar una
gran area d’espais lliure pablics entre els carrers Migdia i Barcelona, conformant un
gran espai public de referéncia pels barris del sud de Girona.

Aquest document es redacta en compliment del conveni signat amb els propietaris en
el que s'acorda pels poligons l'ordenacié proposada, transferint a favor del centre
comercial part de la finca municipal integrant del pla superficial de la plagca Salvador
Dali, atorgant-li qualificacié de comercial per permetre I'ampliacié projectada amb un
sostre maxim de 8058,30 m2st. En compensacid a obtenir del projecte de
reparcel-lacié voluntaria, s'adjudicara a favor de I'ajuntament el conjunt de finques
contiglies situades entre les carrers Barcelona, Narcis Blanch i Carles Rahola, a
excepcié de 'espai amb fagana a la carretera de Barcelona, que s’adjudicara a favor
dels titulars de la finca situada al num. 155 del carrer Barcelona, a la que s’atorga la
qualificacié d’espais lliures i equipament que es transferira integrament a favor de
I'ajuntament en compensacid de 'anterior. Aquesta nova plaga que es crea per la seva
integracié en el sector eminentment residencial, complira millor I'ds d'esbarjo i les
funcions prépies de les zones verdes.

Hipercor es compromet a construir en el subsél uns 500 aparcaments nous.

Per la seva banda, I'entitat “Hipercor S.A" assumird els costos derivats de la
reurbanitzacié de la plaga Salvador Dali aixi com una aportacié complementaria fixada
per conveni i a favor de I'ajuntament que es destinara a mesures d'urbanisme
comercial, foment de lactivitat econémica i accions de transformacié i millora
d'infrastructures plbliques.

La conveniéncia i oportunitat d'aquesta modificacié es justifica en la millor proteccid
dels interessos publics per la distribucio i ubicacié dels espais publics en dos sectors |
aconseguint millorar la utilitat plblica d’aquests terrenys pels veins dels dos sectors, el
residencial i el comercial.

4. Formulaci6 i tramitacio

La Modificacié puntual nim 17 - PA 103 Equipament Comercial del Text Refés del Pla
General d'Ordenacié Urbana de Girona, esta promoguda per I'ajuntament de Girona,
d’acord amb el que disposen els articles 14 i 74 i 94 de la Llei 2/2002 d'Urbanisme.
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La redacci6 del document ha estat realitzada per técnics competents, en virtut del que
disposa la disposicié addicional cinquena de la Liei d'Urbanisme.

Pel que fa referéncia a la seva tramitacio, aquesta queda regulada pel que disposen
els articles 83, 95 i concordants de la Llei d’'Urbanisme.

5. Marc urbanistic i legal

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la Llei estatal 6/1998, de 13
d’abril, sobre Régim del Sl i Valoracions, i per la Llei Catalana DL 1/2005 de 26 de
juliol pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme, concretament l'art. 43.3 i el
decret 305/20086, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el seu reglament.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d’aplicacio el Pla General
d'Ordenacié del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002, en el seu Text Refés,
conformat per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona en sessié de data 9 de
febrer de 2006 i publicat integrament al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
nam. 4618 de 21/04/2006.

6. Estructura de la propietat:

L'estructura de la propietat s’ha grafiat al planol nim. 4. Consta de 8 parcel-les amb
referéncia cadastral 4663801, 4866301, 4866303, 4866314, 4866315, 4866316,
4866317, 4866318. Tots els propietaris han convingut amb I'ajuntament I'ordenacié
proposada. Aquestes parcel-les s’han inclos en la delimitacio del nou PA discontinu PA
—103A, PA - 103B, PA - 103C.

7. Usos del sol i estat de I'edificaci6:

La parcel-la del sub poligona A és la Unica edificada. Conté una edificacié de planta
baixa i pis de Ricard Giralt a la part central destinada a habitatge unifamiliar; la resta
de la parcel-la esta lliure d'edificacid i ajardinada. El conjunt de parcel-les que integren
el PA—103B configuren la part superior d’una illa d'Us residencial de zona eixample.
Sén solars completament urbanitzats i disposen de tots els serveis. La plaga Salvador
Dali és un espai piblic del sistema de places parcs i jardins urbans convenientment
urbanitzat i condicionat d'as habitual.

8. Situacié urbanistica:

Totes les finques afectades per la modificacié tenen la condicié de so! urba consolidat i
estan qualificades pel vigent PGOU com a sistema de places parcs i jardins urbans
amb aprofitament del subsdl (clau C.1ap) zona d'eixample (clau 1.2} i com a zona de
ciutat jardi subzona tipus 2 (clau 2.4.a), regulades respectivament pels arts. 144-149,
201 i 208 de les normes urbanistiques del vigent PGOU en el seu Text Refés. Els
principals parametres es transcriuen a continuacio :

HITE Generalital de Catalunya
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Zona 1.2
Parcel-la minima: L'existent
Front minim de parcella: 6 m
Edificabilitat: Es la que resulta d'aplicar els parametres
corresponents a la profunditat edificable, nombre
maxim de plantes i pati d'illa.
Qcupacié maxima: Segons profunditat edificable i tipus de pati d'illa.
Posicid de I'edificacio: L'edificacio es col-locara sobre l'alineacio de
carrer o vial
Usos dominants: Habitatge plurifamiliar
Usos compatibles: Habitatge unifamiliar, comerg, oficines i serveis,
hoteler, industrial(amb cond), sanitari, assistencial,
cultural — religios, recreatiu{amb con.) i esportiu
(Pb amb cond), restauracié {amb cond)
administratiu, serveis técnics i aparcament.
Zona 2.3.d
Parcel-la minima: L'existent
Edificabilitat: L'actual, no obstant prévia tramitacié d'un Pla

especial es permeten ampliacions fins el 20% de
I'edificabilitat actual.

Nombre maxim de plantes: 3 (B+2)

Usos dominants: Habitatge plurifamiliar

Usos compatibles: Habitatge unifamiliar, comerg petit (cond), oficines
i serveis (50%), industrial {cond), assistencial,
cultural - religiés,restauracio, esportiu,
administratiu, serveis técnics i aparcament.

9. Objectius i criteris de la Modificacioé.

Els objectius de la modificacio son:

Assegurar la millor localitzacié de I'ampliacié de I'equipament comercial

Mantenir i ampliar el sistema de places, parcs i jardins urbans, en superficie i
qualitativament.

Incorporar un nou edifici public al sistema d’equipaments comunitaris

Urbanitzar i adequar els espais lliures resultants

Obtenir les finques indicades en el conveni en concepte de cessid del 10 % de
I'aprofitament urbanistic.

Els criteris de la modificacié son:

Regqualificacié amb clau 4.1 (comercial) de part de I'espai superficial configurat per
la plaga Salvador Dali establint us sostre maxim edificable de 8.060,00 m2. El
volum s’ordenara en continuitat en planta i algada amb ledifici existent, que
comportara la construccioé de 500 noves places d’aparcament.

Localitzar els espais lliures en coheréncia amb els de I'entorn per maximitzar la
seva aportacid positiva al paisatge urba.

Destinar la resta de sol de la plaga a I'is actual de zona verda C1.ap de forma
regular i delimitada pels carrers Barcelona, Saragossa i Bru Barnoya.

Qualificar amb clau C1 (sistema de places, parcs i jardins urbans) la finca situada
al carrer Barcelona nim.155 donant continuitat a la zona d’espais lliures creada
entre els carrers Migdia, Fargnoli i Segre connectant-la amb la carretera de
Barcelona

Qualificar com a equipament l'edificacié existent en la parcel-la anteriorment
descrita

Mantenir I'ordenacié del subpoligon 103-B

TR Sencraiitat de Catalunya

Il Departument de Palitica Terrltorial
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10. Proposta:

Amb aquest objectius es proposa delimitar 1 PA discontinu format per 3sub poligons
que intercanvien els seus usos en benefici del sistema de places, parcs i jardins
urbans.

L'ordenacié fixa un volum rectangular annexat a la superficie comercial existent i amb
un sostre maxim de 8.058,30 m2, amb una ocupacié de sl de 2400,00 m2 deixant la
resta de la superficie de la plaga amb el seu Us actual coma sistema de places, parcs
i jardins urbans.

Per altra banda, s'incorpora a I'esmentat sistema d'espais lliures la parcel-la ndmero
155 del carrer Barcelona aixi com el carrer Valenti Fargnoli que passen a formar part
de l'eix verd que s'inicia al carrer Migdia. L'edificacié existent en aquesta parcel-la
passa a qualificar-se com a equipament comunitari que passara a ser de propietat
municipal.

El subpoligon B, que inclou les finques qualificades d’eixample no modifica la seva
ordenacié. Es delimita per I'execucidé del sector amb la finalitat de concretar la
compensacié pels propietaris de la finca afectada als sistemes d'espais lliures i
equipaments i la cessio del 10 % de 'aprofitament urbanistic a 'administracio actuant,
per tal de millorar la politica d’habitatge i atés que Fordenacié urbanistica dona lioc a
una parcel-la Unica i indivisible, d'acord amb el previst a I'art. 43.3 del DL 1/2005
TRLU i en compliment del conveni.

El poligon no té cap de les finalitats de I'art. 68.2.a del DL 12005 TR LU, i no hi ha
habitaige de nova implantacié, no obstant té el deure de cessid del 10 % de
Faprofitament urbanistic segons I'establert a l'art. 40.2.c del D 305/2006 del reglament
de |la LU aplicable a les actuacions urbanistiques ailiades que donen lloc a un
increment de I'aprofitament urbanistic.

MTTw Generalitat de Catalunya
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11. Quadres de superficies i estandards.

PGOU vigent Superficie % Soslra Us
2.3.d 2.385,70 582,48 Residencial
1.2 2.057.80 784750 Residencial
Zones 4.453,50 48,17% 8.529,98
A2 847,20 - v A32,20 le) = 2 640 rl < 2395 — 2.1320
18,10 965,30 10, 44% 245 = 265,40
C.1.ap 3.827.00 3.827,00 41,39%
Sistemes 4.782,30 51,83% ipj = 7015 40 w2 < 05% %0
Total ambit | 9.24580  100,00% 18,10
() =33 wel o 7800
Proposta modificacié (Ambit) Superficie % Sosire Us e
1.2  SubP-b 2.057.80 784750 Residencial
4.1 Sub P-¢ 2.400,00- B8.058,30 Comercial
Zones 4.457 .80 48,21% 16.005,80
A2  SubP-a 215,00
Sub P-b 18,10
Fora PA 37,90 271,00 2,93% L
C1 SubP-a ©2.130,30 | .. ! !
C.1.ap SubP-¢  1.427,00. 'J\l .732. 20 34,30
Fora PA 694,30 425160  4598% R 23,99
E Sub P-a 265,40 265,40 2,87%|
Sistemes 4.788,00 51,79%
Total ambit | 924580  100,00%)
Proposta modificacid (Resum PA) Superficie % Sostre Ls
12 SubP-a 2.057 .80 794750 Residenclal
4.1 Sub P-¢ 2.400,00 B8.058.30 Comerclal
Zones 4.457 80 52 36% 16.005,80
2 o 2600 ETTEl Generalilat de Catalunya
Sub P-b 18,10 233.10 2, 74% m:m Departament de Politica Terrltoral
(o | Sub P-a 2.130,20 i Ohres Publiques .
Direccid General d'Urbanisme
C.1.ap Sub P-c 1.427 .00 3.557.30 41,78% e
E Sub P-a 265,40 265,40 3,12% Comessio d'Urbanisma de Catalunya
Sistemes 4.055,80 47,64%
Total PA 851360 100,00% %4 49
Justificacié d'estandards
Sistemes Maodificacio Vigent Increment
C.1 4.251,60 3.827.00 424,60
E 26540 0 265,40
Incrameant sostre Min LU
Residencial - 582 48 2000 m2100m2 - 116,50
Comercial 8.058,30 500 m2/100 m2 402,92
C.1 Minim LU 286,42
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CONVENI URBANISTIC

A la ciutat de Girona, el dia dos d’octubre de dos mil sis

D'una part, la senyora Anna Pagans Gruartmoner, Alcaldessa Presidenta de
L'Ajuntament de Girona i en la seva representacio, , assistida de la Secretaria
General de |a Corporacié, en la seva condicié de fedataria pablica municipal.

D’altra els germans:

El senyora Anna Ma. Soler Garcia, major d'edat en nom i representacié propia,
amb DNI ndm. 24.986.927 A. i domicili a Girona, carretera de Barcelona, num.
155, i en nom i interés del seu germa, el Sr. Joaquim Soler Garcia major
d'edat, en nom i representacid propia, amb DNI nim. 40.210.504 H i domicili a
Girona, carretera de Barcelona, num. 155.

La Sra. M2 Dolors Arpa Vilalionga, major d‘edat, amb DNI n(im.40.264.963-1 i
domicili a Barcelona, carrer Santa Teresa nim. 6 0801, en nom i interés propi i
en nom i interés dels seus fills, els Sr. Alvaro Soler Arpa, el Sr. Jose Alberto
Soler Arpa i la Sra. Maria soler Arpa

I daltra part, el senyor Angel Montesinos Vicente, en la seva qualitat de
Director a Catalunya de I'entitat “"HIPERCOR, SA”, en virtut de les facultats que
resulten dels poders atorgats davant del Notari de Madrid senyor Francisco
Javier Pérez de Camino Palacios, en data 24 de maig de 2001 i amb el nimero
de protocol 2363, amb domicili a Girona, Ctra. de Barcelona, 106-110 i NiF A-

28642866.
ANTECEDENTS — PROPIETATS D’'ORIGEN
L'Ajuntament de Girona és propietari de la segiient finca:

I.- Dret de vol de la Plaga Salvador Dali, de 4.000m2 de superficie.

“Espai volumetric constituit per la part superior, computat a partir de la rasant

de la propia finca, situat entre els carrers Saragossa, Barcelona i Bru, Barnoya i
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Xiberta, de 4.000m2 de superficie, que limita en conjunt: Nord, amb el carrer
Saragossa; Sud, amb l'entitat "Hipercor, SA”; Est, amb el carrer Barcelong;
Qest, amb el carrer Bru, Barnoya i Xiberta; i pel subsol amb el forjat de
separacio de la segiient finca. Per sota, amb la segiient finca, propietat de
I'entitat “Hipercor, SA” descrita a I'antecedent 111 d’aquest document.

Té el caracter de bé d’s i domini public.
Quotes de participacio: En el domini 40% i en les despeses comunes 0,0%.

Titol: En virtut de la constitucid de conjunt immobiliari mitjangant constituir
finques cubigues prévia segregacid, mitjangant escriptura publica de data 4 de
febrer de 1998 autoritzada pel Notari de Girona, Sr. Manuel Carlos Estrada del
Castillo, niim. 113 de protocol.

Figura inscrita al Registre de la Propietat de Girona ndm. 1 al tom 3101, llibre
710, foli 199, finca nim. 30880.

II.- La senyora Anna M. Soler Garcia, el senyor Joaquim Soler Garcia i el senyor
Josep Liuis Soler Garcia sén propietaris de finca registral nim. 34, situada a la
carretera de Barcelona nim. 155, inscrita en el registre de la propietat de
Girona, al Tom 1487, llibre 1, foli 96.

L'expressada finca, segons planol que s'acompanya al present com annex
inseparable esta constituida per una edificacié destinada a habitatge unifamiliar
aixi com els seus annexos i jardi. La superficie total construida és de 600m?2 i la
superficie del solar és de 2.385m2.

Els drets edificatoris de |'expressada finca corresponen a I‘Ajuntament de Girona
en motiu que han estat degudament compensats, en execucid i compliment de
la Senténcia dictada pel Tribunal Suprem, Sala del Contencids Administratiu,
Seccid Cinquena, el dia 25 de marg de 2003 i en conseqiiéncia, i atenent la
indemnitzacié abonada per 'Ajuntament per I'expressat concepte, I'edificabilitat
de la finca és l'avui consolidada en l'actualitat, integrada per la construccié
unifamiliar referida, en planta baixa i planta pis, de 600m2 edificats, essent la
superficie del solar de 2.385m2.

ITL.- Que aixi mateix, V'entitat "HIPERCOR, SA” és propietaria de la segiient
finca:

“Espai volumeétric constituit per la part inferior o subsol de la finca descrita en
I'apartat I.- del present document, comptada a partir de la rasant de la propia
finca, i en aquest sentit a partir de la cota de 74,67, corresponent al carrer Bru,
Barnoya i Xiberta, de 4.000m2, que limita: Nord, amb el carrer Saragossa; Sud,
amb la propia entitat "Hipercor, SA”; Est, amb el carrer Barcelona; Oest, amb el
carrer Bru, Barnoya i Xiberta; i pel vol amb el forjat de separacio de la finca
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anteriorment descrita. Per damunt, limita amb {a finca anterior, propietat de
'Ajuntament de Girona”.

Titol: En virtut d'escriptura de permuta atorgada pel Notari Sr. Carlos Estrada
del Castillo el dia 22 d'abril de 1998.

Les seves quotes de participacio son: En el domini de! 60% i de participacié en
les despeses comunes def 100%.

Figura inscrit en el Registre de la Propietat nim. 1 de Girona, al tom 3101, llibre
710, foli 201, finca 30881.

Adquirit a I'Ajuntament de Girona, a fi de materialitzar en ella la necessaria
ampliacié de I'aparcament soterrani per a vehicles, de tres plantes, directament
connectat amb l'existent en el propi centre comercial.

IV.- Que l'entitat "HIPERCOR, SA” és propietaria igualment de les segiients
finques:

1} "Solar situat a la carretera de Barcelona ndm. 107, de superficie
466,84m2. Limita: front, Oest, amb carretera de Barcelona; front, Est,
amb finca tambe propietat de I'entitat “Hipercor, SA”; i Nord, amb finca
propietat de la mateixa entitat al carrer Narcis Blanch”.

Inscrit al Registre de la Propietat nim. 1 de Girona al tom 3662, llibre
1039, seccid 1a, foli 7, finca nim. 1022, inscripcié 32a. Referéncia
cadastral: 4866318DG8446F.000110.

2) “Solar situat a la carretera Barcelona num. 109, de 113,49m2 de
superficie. Limita: al front, Oest, amb (‘esmentada carretera de
Barcelona; front, Est, amb finca també propietat del ‘entitat “Hipercor,
SA”; i Sud i Nord, amb dues finques propietat de “Hipercor, SA”".

Inscrit al Registre de la Propietat nim. 1 de Girona al tom 2819, llibre
587, seccid 1a, foli 7, finca num. 1979, inscripcid 19a. Referéncia
cadastral: 4866317DG8446F.0001X0.

3) “Solar situat a la carretera de Barcelona num. 83, amb una superficie de
80m2. Limita;: front Qest, amb la carretera de Barcelona; front, Est, amb
finca també propietat de I'entitat “Hipercor, SA”; sud, amb carrer Carles
Rahola i Nord, amb finca propietat de "Hipercor, SA”.

Inscrit al Registre de la Propietat nim. 1 de Girona, al tom 2616, llibre

415, foli 150, finca nim. 3064N, inscripci® 5a. Referéncia cadastral.
4866316DG8446F.0001D0.
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4) “Solar situat al carrer Carles Rahola num. 3, amb una superficie de
164,98m?2. Limita: front, Oest, amb finca propietat de 'entitat "Hipercor,
SA": front, Est, amb finca propietat de la mateixa entitat; Sud, amb
carrer Carles Rahola; i Nord, amb finca propietat de "Hipercor, SA™.

Inscrit al Registre de la Propietat nim. 1 de Girona al tom 3662, liibre
1039, foli 13, finca nim. 8470, inscripcid 6a. Referéncia cadastral:
4866315DG8446F.0001R0.

5) “Solar situat al carrer Narcis Blanch ndm. 8, de 143m2 de superficie.
Limita: front Oest, amb finca propietat de I'entitat “Hipercor, SA”; front,
Est, amb una longitud de 5 cm amb resta de finca i 5,85 m. amb Joan
Ribas; Sud, amb carrer Carles Rahola; i Nord, amb el propi carrer Narcis
Blanch”.

Inscrit al Registre de la Propietat ndm. 1 de Girona al tom 3662, foli 19,
finca nOm. 6536, inscripcid 6a. Referencia  cadastral:
4866303DG8446F.0001GO.

6) “Solar situat al carrer Carles Rahola nim. 7-11, amb una superficie de
598,26m2. Limita: front Oest, amb solar propietat de [‘entitat “Hipercor,
SA": front, Est, amb Obycall, S.A. i Maria Teresa Panella, Sud, amb el
carrer Carles Rahola; i Nord, amb solar també propietat de l'entitat
“Hipercor, SA”.

Inscrit al Registre de la Propietat ndm. 1 de Girona al tom 2588, llibre
397, foli 156, finca ndm. 15040, inscripcié 8a. Referéncia cadastral:
4866314DG8446F.0001KO.

7) “Solar situat a la carretera de Barcelona nim. 49, amb una superficie de
555,22m2. Limita: front Oest, amb carretera de Barcelona; front, Est,
amb solar propietat de I'entitat "Hipercor, SA”; Sud, amb finca propietat
de “Hipercor, SA”; i Nord, amb carrer Narcis Blanch”.

Inscrit al Registre de la Propietat nim. 1 de Girona al tom 3716, flibre
1063, foli 114, finca nim. 1696, inscripcid 11a. Referéncia cadastral:
4866301DG8446F.0001BO.

Les anteriors finques descrites, totes elles confrontants entre si, integren una
superficie de 2.121,79m2 amb una edificabilitat, segons el Pla General de
8.058,30m2 qualificada amb la clau 9a), segons el vigent Planejament, situades
entre els carrers Barcelona, Narcis Blanch i Carles Rahola.

L'entitat “"HIPERCOR, SA” ha adquirit les finques indicades amb l'objectiu de
construir un nou centre comercial, complementant F'oferta de I'actual situat a
I'altra banda del carrer Barcelona.



OBJECTIUS DEL PRESENT CONVENI

Constitueix I'objectiu del present conveni, a banda de la racionalitat en
I'ampliacio del centre comercial existent a la carretera de Barcelona que pretén
I‘'entitat “HIPERCOR, SA”", donar continuitat a la zona d'espais fliures creada
entre els carrers Migdia, Fargnoli i Segre, per connectar-la amb el carrer de
Barcelona.

El centre Hipercor s'ha erigit i configurat com un atractiu de la ciutat que ha
impulsat d'una forma decisiva el seu creixement comercial.

La voluntat d’ampliacié del centre comercial Hipercor, consequéncia de la propia
dinamica del sector i de l'estructura comercial unida a una palitica clarament
restrictiva a I'obertura i ampliacid de grans superficies comercials en els ultims
dotze anys ha derivat en 'obertura, per a millorar l'oferta, de diversos locals de
petit format del voltant perseguint potenciar I'atractiu comercial de tota la zona
vist el seu desenvolupament, i per Gltim ha implicat I‘adquisicio de les finques
situades en lilla delimitada pels carrers Barcelona, Narcis Blanch i Carles
Rahola, amb la finalitat que, produida l'ampliacid, a mesura que anessin
vencent els contractes de lloguer i existis demanda daltres operadors
comercials s‘anés facilitant el canvi.

Funcionalment, s'entén més adequat que 'ampliacio del centre comercial es
practiqui de forma contigua a l'actual edifici, ocupant part de l'espai public que
en l'actualitat configura parciaiment la Plaga Salvador Dali, per assegurar una
unitat comercial, de tractament i accessos evitant tota distorsio que provocaria
I'eventual existéncia de dos elements comercials separats.

Tanmateix, al subsdl de Ia finca municipal integrant de la Plaga Salvador Dali ja
és de plena titularitat del centre comercial, transmesa en el seu moment previa
constitucié d'una finca cdbica, de conformitat amb el Planejament vigent.

A més a més es considera convenient la creacio d'espais lliures en el sector
configurat entre els carrers Migdia, Fargnoli i Segre, ampliant els actualment
existents i assegurant la seva connectivitat amb la carretera de Barcelona, i en
aquest sentit, la incorporacié de la finca confrontant de 2.610m2 sobre la gque hi
fiqura construida una edificaci6 residencial aillada d'uns 600m2, la qual s'erigiria
com un equipament public i resultaria integrada en Iarea indicada, permetent
també una actuacié puntual d'alineacio de ia carretera de Barcelona.

La necessaria harmonitzacid de les necessitats apuntades constitueix el
fonament del present conveni, als efectes previstos en larticle 25 del Decret
305/2006, de 18 de juliol.
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En definitiva, es tracta de transferir a favor del centre comercial part de |a finca
municipal integrant del pla superficial de la Plaga Salvador Dali, atorgant-li la
qualificacio de comercial per permetre 'ampliacio projectada. En
contraprestacio, suposara la transferéncia a favor de I'Ajuntament del conjunt
de finques contigles, de titularitat de I'entitat "HIPERCOR, SA",i situades entre
els carrers Narcis Blanch, Barcelona i Carles Rahola, part de les qual
s'adjudicara a favor dels titulars de la finca situada al nim. 155 de la carretera
de Barcelona, la qual resultard adscrita i vinculada a integrar-se en l'area
d’espais iliures recentment creada, al manteniment de la construccio existent
amb destinacié a equipament public i part de vialitat per Falineacié necessaria
del carrer de Barcelona.

GESTIO URBANISTICA

Per l'execucio dels anteriors objectius es precisa la modificacid puntual del
Planejament general promoguda per I'Ajuntament, tot articulant un poligon
dactuacio discontinua que contempli els tres sectors per a la seva adequada
gestio | compensacid aixi com la necessaria reparcelacio.

D'acord amb els indicats parametres a I'entitat "HIPERCOR, SA" se li transferira
part de l'espai en superficie actuaiment configurat per la Plaga Salvador Dali; a
I'Ajuntament el conjunt de les finques situades entre el carrer Barcelona, Narcis
Blanch i Carles Rahola, a excepcid de l'espai amb facana a la carretera de
Barcelona, que s'adjudicara a favor dels titulars de la finca situada al nGm. 155
del carrer de Barcelona destinada a espais lliures, equipament i vialitat, que es
transferira integrament a favor de I'Ajuntament en compensacié de l'anterior.

Per la seva part, I'entitat "HIPERCOR, SA” assumira els costos derivats de la
reurbanitzacié de la Placa Salvador Dali, d'acord amb els criteris técnics de
FAjuntament | I'aportacié complementaria de la quantia de 2.500.000€, els
quals es destinaran a mesures d’urbanisme comercial, foment de [|‘activitat
economica i accions de transformacio i millora d'infrastructures pabliques.

Exposats els anteriors fonaments i amb la finalitat de complir els objectius
indicats, procedeix promoure la modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié

Urbana en els termes que resulten del present document i a tenor dels
seguents,

ACORDS

Primer.- L'Ajuntament de Girona tramitara expedient per a la modificacié
puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana i de la Unitat d'actuacié nim. 41 en
el sentit de qualificar amb la clau 4.1 (comercial) part de I'espai superficial
configurat per la Placa Salvador Dali; en una superficie de 2.400 m2, en la

-

.
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forma que es determina en el planol num. 5, que com annex inseparable
s'acompanya al present conveni.

Les condicions i parametres edificatoris i usos del canvi operat seran els
contemplats i definits en el Planejament general com a propis de la clau 4.1,
admetent una edificabilitat de 8.058,30 m2.

La resta de la placa de 1.427 m2 continuara exclusivament pel que fa a la seva
superficie, d’us i domini pablic com a zona verda clau C1.

El mateix expedient contemplara la madificacié puntual del Pla General
d'Ordenacié Urbana, amb la finalitat de qualificar amb la clau ¢1 (sistema de
places, parcs i jardins publics) la finca propietat dels senyors Soler Garcia,
situada a la carretera de Barcelona ndm. 155, de 2.610m2, admetent la
qualificacié d'equipament pablic respecte de I'edificacio existent, amb la finalitat
d'incorporar-la i donar continuitat a la zona d'espais lliures situada entre als
carrers Migdia, Fargnoli i Segre, connectant-la amb el carrer de Barcelona.

L'esmentada modificacié del Pla d’Ordenacié Urbana Municipal sera remesa al
Departament de Comerc 0 a la Comissid d'Equipaments Comercials o a I‘dGrgan
que el substitueixi per al seu informe favorable com modificacio de Planejament
Urbanistic que possibilita I"is comercial en gran superficie i per a la seva
aprovacid definitiva a la Direccio General d'Urbanisme.

Segon.- La correcta articulacié i execucié de les determinacions del present
conveni precisara la creacié d'un poligon d‘actuacié discontinu, que contindra la
vinculacié en els termes transcrits de les finques relacionades, regulant-se la
transferéncia de titularitats a través del corresponent projecte de reparcel.lacio i
de forma simultania, amb el segient resultat:

Finques de resultat:

A.- Una vegada dutes a terme les modificacions de planejament necessaries, els
senyors Soler Garcia seran adjudicataris en plena propietat i mateixa titularitat
indivisa, d‘una finca amb facana a la carretera de Barcelona, ndm. 107, de 480
m2 de superficie i dotada d’un sostre edificable de 2.400 m2/sostre, més una
superficie addicional de 240 m2 que comprén planta sota coberta i 312 m2
destinats a altell en planta baixa i a la mateixa finca.

A canvi aportaran en la seva correspondéncia la seva propietat, descrita a
I'antecedent 11, que sera objecte d'adjudicacid en favor de l'Ajuntament de
Girona, podent continuar els Srs. Soler 'ocupacio de I'habitatge unifamiliar fins
el 26 de setembre de 2009.
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B.- Hipercor, S.A. rebra i sera adjudicatari de la finca de 2.400 m2 de superficie,
contigua a la seva propietat actual, dotada d'un sostre edificable de 8.058,30
m2 que li permetra la seva ulterior agrupacio amb la del subsol descrita en
I'antecedent III i assumird les despeses derivades de la reurbanitzacio de la
Placa Salvador Dali, en la seva nova configuracié resuitant, d'acord amb els
criteris tecnics de I'Ajuntament.

Aquesta adjudicacié, en el marc del projecte de reparcel'ladé, implicara la
transmissié, en compensacidé als senyors Soler Garcia i a I'Ajuntament de
Girona, respectivament, de les finques relacionades a les lletres A i C,2 d'aquest
acord segon.

Aixi mateix, com a compensacid total maxima, inclosa la de cessio de
laprofitament mig si procedis, realitzara una aportacié complementaria a
I'Ajuntament de Girona de 2.500.000 € els quals es destinaran a mesures
d’'urbanisme comercial, foment de [|'activitat econémica i social i accions de
transformacio i miliora d’equipaments publics.

L'indicat import el fara efectiu una vegada que la finca que li és objecte de
transferéncia per I'ampliacié del centre comercial hagi adquirit la qualificacio
urbanistica que permeti el seu (is comercial i assoleixi I'edificabilitat de 8.058,30
m2, , en la forma definida en el ptanol nim. 5 que s'acompanya al present
conveni i hagi estat inscrita al seu nom al Registre de la Propietat.

C.- L'Ajuntament de Girona rebra, en compensacio per l‘aportacié de la finca de
1a seva propietat :

1. Les finques situades entre els carrers de Barcelona, Narcis Blanch i
Carles Rahola, de 2.121,79 m2 de superficie, amb exclusié de la que
es objecte d'adjudicacié en favor dels Srs. Soler Garcia en la forma
descrita en I'apartat anterior A.

2. La finca situada a !a carretera de Barcelona nim. 155, de 2.610 m2
de superficie amb l'edificacid de 600 m2 construits, procedent de
I'aportacié efectuada pels germans Soler Garcia i permetent [a seva
ocupacio fins el 26 de setembre de 2009.

Tercer.- Aixi mateix, les parts signants es comprometen a agilitzar al maxim
les actuacions necessaries per a materialitzar les operacions descrites en els
antecedents d'aquest conveni, aixi com a laprovacid de les actuacions
urbanistiques, llicéncies d‘obres, ambientals i comercials necessaries per a
possibilitar les construccions i usos objecte del mateix, aixi com a emetre
I'informe comercial municipal favorable a l'ampliacié del Centre Comercial
d'Hipercor en la superficie esmentada
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En aquest sentit es faculten des d'aquest moment a les parts signants per a
formalitzar qualsevol tipus de sol.licituds a I'Administracid Autonomica i locals
en relacio amb les finques de resultat si be la seva efectivitat queda
condicionada a la perfeccid i consumacié d’aquest conveni.

Quart.- En compliment del que disposa el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de
juliol el present conveni urbanistic formara part de la documentacio de
modificaci® del Planejament, en aquest sentit de la informaci¢ publica a
practicar i integrara l'expedient de modificacié puntual del Planejament,
practicant-se la publicitat referida en |‘article 26 del Decret 305/2006, de 18 de

juliol.

Cingué.- Impostos i despeses. Totes les transmissions produides per la
reparcelacio fins a l'adjudicacié definitiva per la Junta de Compensacié fins a la
inscripcié en el Registre de la Propietat estaran no subjectes 0 exemptes tant
' Tmpost Municipal d'increment del valor dels terrenys com del de Transmissions
Patrimonials i del de la Renda de les Persones Fisiques, per ser resultat d'una
reparcelacié necessaria. Cas de no ser-ho seran satisfetes per cadascuna de les
parts, segons la legislacid vigent a Catatunya.

I a tots els efectes el signen en el lioc | data assenyalats a I'encapgalament del

present document.
ﬂl..\,,\ i
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2. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA - FINANCERA

1. Agenda.

El poligon d’actuacié s'executara en un termini de 4 anys a comptar a partir de
l'aprovacié definitiva de la modificacio puntual del Pla General.

2. Avaluacié econdmica i financera.

2.1. Estimacié del cost econdmic de les actuacions previstes

En els quadres adjunts s'estimen els costos d'urbanitzaci¢ derivats de I'execucié del

poligon d'actuacié, comparativament amb els necessaris per

l'execucid del

planejament vigent, aixi com en cada cas el caracter piblic o privat de les inversions.

Planejament vigent

Costos urbanitzacié (sense IVA)

Qualifurb  Finca Obres Sup (m2) cost ut (€/m2} Total (€) Finangament
A2 Sub P-a Urbanitzacié vorera 215,00 72,00 15.480,00 Aj. de Girona
Indemnitzacions {sense IVA}

Qualifurb  Finca Amidament preu unit Total (€) Finangament
A2 Sub P-a Expropiacié 215,00 537,33 115.,625,52 Aj. de Girona

Indemnitzacio tanca 47,00 540,00 25.380,00 Aj. de Girona
Idemnitzaci6 plant 4,00 1200,00 4.800,00 Aj. de Girena
145,706,562
Proposta de modificacié
Costos urbanitzacié (sense IVA)
Qualif urb Finca Obres Sup (m2) cost ut (€/m2) Total (€) Finangament
A2 Sub P-a Urbanitzacié vorera 215,00 72,00 15.480,00 Hipercor
CA Sub P-a Adequacié jardi urba 2130,30 24,00 51.127,20 Hipercor
C.1.ap Sub P-¢c  Urbanitzacié plaga 1427,00 120,00 171.240,00 Hipercor
237.847.20
Indemnitzacions (sense IVA)

Qualifurb  Finca Amidament preu unit Total (€) _ Finangament

E Sub P-a Edificacié 485,40 1042 60 506.076,83 Poligon
Indemnitzacioé tanca 47,00 540,00 25.380,00 Poligon
Idemnitzacio plant 30,00 1200,00 36.000,00 Poligon

667.456,83

El cost de I'execucid del planejament vigent, a finangar per I'ajuntament de Girona,
s'ha estimat en 161.185,62 €. Els costos d'execucié de la proposta de modificacio,
estimats en 805.304,03 €, aniran segons conveni a carrec d’Hipercor i del Poligon.

WITH Generallat de Catalunya
UHY Depacamant da Politica Territorial
RMAEL | Obres Prbliques
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2.2. Analisi de la viabilitat financera de les actuacions.

En els quadres adjunts s'estima el valor de l'aprofitament privat del poligon i la
repercussio dels costos d'urbanitzacié per m2 de sostre i per unitat de valor, atenent al
diferencial de valor dels diferents usos del poligon. L'analisi es fa també pel
planejament vigent i referit a l'increment de valor.

APROFITAMENT URBANISTIC

PGOU vigent
Zones Superficie Sostre Coef st Valorst WV sdl lliure UV
[23d  SubP-a 2.395,70 58248 100 58248 47914 106162

Subpoligon b - PGOU vigent / proposta modificacié
Zones Superficie Sostre Coef st Valor st uv
|1.2 Sub P-b 2.057.80 7.847 .50 1,00 7.947 50 7.947 50

Proposta de medificacié
Zones _Superficie Sostre Coef sl Valor st v
41 subPc 240000 805830 065 6.237.90 5.237,90

Increments Sostre

Modificacid  Vigent Incramant

Residencial 7.947,50 8.529,98 - 58248
Comercial 8.058.30 8.068.30
16.005,80 8.529 98 7.475,82

Incraments valor zones apr privat

Modificacié  Vigent Increment
Valor UV 13.185,40 9.009,12 4.176,28
REPERCUSIO COSTOS
Planejament vigent
Repercussio costos m2 st/ UV Coslos Repercussit
Sostre 582,48 161.185,562 276,72 €/ m2 st
Valor 1.061,62 151,83 €/ UV

Proposta de modificacié

Repercussi6 costos m2 st/ UV Costos Repercussié

Sostre 8.058,30 805.304,03 99,93 €/m2 st
Valor 5.237,90 163,75 €/UV
Repercussio costos m2 st/ UV Increment cost  Repercussid

Increment sostre 7.475 82 644.118,51 86,16 €/ m2 st
increment valor 4.176,28 154,23 €/ UV

Es constata que les repercussions dels costos d'execucié del planejament proposat
estimades sén assumibles atesa l'actual situacié del mercat.

"
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2.3 Analisi de les adjudicacions i carreques i comparativa amb el conveni signat.

En els quadres adjunts es justifica el contingut del conveni signat en relacié a les
obligacions minimes que es derivarien de I'execucié del poligon per reparcel-lacié no
voluntaria.

L'estudi reflexa els drets de FPajuntament de Girona, adquirits en concepte
d'indemnitzacio per defecte d'aprofitament del planejament fixats per la senténcia de la
Sala del contenciés —administrativ del TSJC recurs 631/96, en base al dictamen
pericial .

Finques aportades

Propietaris ~ Amb drets C. prop  Qualif Sup Subtotal Coefloc  Sup pond Drets UV adj tedrica
Soler Sub P-a 0,1471| 2.3.4d 2.396.70 0,90 345,75 13,24% 693,56
Ajuntament Sub P-a 08529 AZ 215,00 | 2.611,70 0,90 2.004,78 76,76% 4.021.54/
Hipercor 0,00% g
Ajuntament ) N 10,00% 52390

2.350,53 100,00%  5.239,00
Sense drets
Ajuntament Sub P-c C.lap 3.827,00 3.827.00
6.438,70

Finques resultants

Propietaris Parc aprof priv Qualif Sup Us Sostre Coefus Valor (UV.) Quota

Soler Sub P-b 0,00%

Ajuntament 0,00%

Hipercor Sub P-c 4.1 240000 Comercial 8.060,00 0,65 5.239,00 100,00%
2.400,00 8.060,00 5.239,00 100,00%

F sense apr privat

Ajuntament  Sub P-a AzZ2 215,00

Ajuntament  Sub P-a C.A 2.130,30

Ajuntament  Sub P-a E 265,40 448,00

Ajuntamenlt  Sub P-c Cilap 1.427,00 N

~ 4.037,70 » 1

[TOTAL B.437,70 |

Adjudicacié terrenys d’Hipercor inclosos per compensaci6 {(art. 43.3 DL1/2005 TRLU) — Sub - b

Propietaris Parc aprof priv Qualif Sup Sostre Us Coefis  Valor (U.V.)

Soler Sub P-b 7). 475,00 2.400,00 Res plurif 1,00 2.400,00

Ajuntament Sub P-b 1.2 1.582,80 5.547 50 Res plurif 1,00 554750

2.057.80
Sense aprofilament

Ajuntament  Sub P-b A2 18,10

TOTAL 2.075,90 1 et el Y
Direccio Genaﬂd'uﬁglsﬁ__
C:)misswh d'Urbanisme dz Catalunya
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