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MEMORIA

l.- ANTECEDENTS URBANISTICS

El Ple de 'Ajuntament, en sessi6 celebrada el dia 5 d’abril de 2005 va adoptar I'acord
d'iniciar I'expedient de reparcelacié de la UA 74 Mas Gri, als efectes de procedir a la
seva execucid mitjancant el sistema de cooperacid, i acomplir els objectius de la seva
delimitacié, fonamentalment la ubicacié de les finques resultants, conforme el Pla de
Millora Urbana aprovat, el repartiment de carregues d’urbanitzacio, incloses afeccions,
que es deriven de l'ordenacié¢ que el planejament general fixa pel sector de referéncia.

Passats els tres mesos previstos en larticle 134.1.2, Llei 2/2002, de 14 de Marg
d’'Urbanisme de la Generalitat de Catalunya, sense que els interessats hagin manifestat
voler fer Us del dret que els assisteix de formular el projecte de reparcel-lacié, es
procedeix a la seva redaccié pels Serveis Técnics municipals de I'Ajuntament.

il. NORMATIVA URBANISTICA

Es transcriuen els articles corresponents a l'ordenacié urbanistica de cada zona del
sector. La resta d'aspectes es regularan a la normativa del Pla General d’'Ordenaci6
Urbana de Girona o bé a la normativa del Pla de Millora Urbana de la UA Mas Gri.

Determinacions del Pla de Millora Urbana
Sistemes i zones

La UA Mas Gri, conté les segiients qualificacions, que segueixen les establertes en el Pla
General de Girona:

Sistemes:
- Sistema de places, parcs i jardins urbans (cfau C.1/C.1.p)
- Sistema viari, xarxa viaria urbana (cfau A-2)

Zones:
- Zona de dotacions i serves privals (clau 3.2)

Regulacid detallada dels sistemes

El Pla de Millora Urbana manté els conceptes, determinacions i fterminologia pels
sistemes definits en el Pla General d'Ordenacié de Girona corresponents al sistema
d'espais lliures en la categoria de places, parcs i jardins urbans (clau C.1) i al sistema
viari, en les categories de xarxa vidria urbana (clau A.2), aixi com les condicions
normatives que i sén d'aplicacid en funcié del planejament general.

Regulacio detallada de les zones

Pel que fa a la normativa de cardcter general, aixi com dels sistemes inclosos en el
present pla, s'estara a allo que disposen les normes urbanistiques del Pla general
d’Ordenacié de Girona.

I pel que fa referéncia concrefa a la normativa de la zona d’aprofitament privat, clau 3.2,
de Dotacions i serveis amb espais oberts, es determina el segtient:



Determinacions particulars per a la zona de dotacions i serveis privats amb espais

oberts (clau 3.2)

1. Alineacions

Les alineacions de ledificacié seran les definides de forma suficient en el planol

d’ordenacio.

2. Condicions d'edificacid

- El sostre maxim edificable sera de 1.500m2,

- L'ocupacié i posicié de I'edificacié son les definides de forma suficient en el planol

d’ordenacio.

- Algada reguladora méaxima: és de 9,00 metres corresponents a planta baixa mes una
planta pis (PB+1} amidat des de cada punt del terreny de la parcel-fa actual.

- Planta soterrani: 'ocupacio en planta soterrani pot assolir el 100% de la parcela,

restant en qualsevol cas enterrada totalment.

3. Condicions d’'ordenacio

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT S ESPECIFIC
Habitatge unifamiliar Compatible (1) Sanitari
Habitatge plurifamiliar Incompatible Assistencial
Comerg petit Compatible Cultural / Religios
Comerg milja Compatible Recreatiu
Comer¢ gran Incompatible Restauracio
Oficines i serveis Compatible Esportiu
Hoteler Compatible Administratiu
Industrial Incompatible Serveis Técnics
Estacio de servei Compatible Aparcamant
Ohservacions:

PERMISSIBILITAT
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible
Compatible

(1) Es permet Unicament I'Us d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacio o guarda de

Pestabliment.
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. Montserrat Vilagran Amat

lll.- UNITAT REPARCEL-LABLE

L'ambit de la Unitat d'Actuacié limita al nord amb terrenys qualificats d’espais lliures i zona
verda, a I'est amb el parc comercial de Mas Gri ja executat, al sud amb terrenys qualificats
de zona verda i la variant de la carretera a Sant Feliu de Guixols i a 'oest amb la via del
FFCC de Barcelona a Porthou. La unitat d'Actuacié esta dividida en dos ambits a banda i
banda de la carretera de Barcelona.

La superficie total objecte de reparcel-lacié és de\18677 m2

IV.- PROPIETARIS DE TERRENYS INCLOSOS EN EL SECTOR

Els propietaris afectats per I'actuacié sén els que tot seguit es relacionen:
Pramocions Vilablareix, SL

Gran Via Jaume |, 82 5&

17001 Girona

Joan Ollé Gili

Dolors Vilagran Amat

- Angel Rodriguez Vilagran

Ajuntament de Girona
Plaga del Vi 1
17004 Girona

V.- CRITERIS PER DEFINIR ELS DRETS DELS PROPIETARIS

Els criteris utilitzats per a definir els drets dels propietaris sén els definits en els articles
120 del DL 1/2005 TR de la LU i 'article 133 del decret 305/2006 RLU.

El dret dels propietaris afectats per la reparcellaci6 és proporcional a les superficies de
les respectives finques. S'utilitza la figura de reparcel-lacio per cooperacio.

D'acord amb lart. 43.1 del DL 1/2005 TRLU se cedira a I'administracié actuant el sol
corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic de 'ambit de ta reparcel-lacio.



Vi.- FINQUES APORTADES

Finca nim. 1.- Promocions Vilablareix, SL.

URBANA: Peca de terreny cultiva, de forma sensiblement triangular, situada al terme
municipal de Girona, antigament municipi de Palau Sacosta, de superficie segons el
Cadastre de rustega, una hectarea, dos arees, i vint-i-sis centiarees, si be la seva
superficie actual, després de l'expropiacié i segregacions realitzades per construir la
carretera d'accés a PAutopista, i segons planols aixecats a I'efecte, la superficie que
resulta actualment és de dos mil cent noranta-nou metres i dotze decimetres quadrats,
avui segons aclaratori la superficie real és de wuit mil vuit-cents trenta-sis metres
quadrats. Limita: al Nord, amb parcetla nim. 45 del poligon 13 del Cadastre de rustega
de Girona; al Sud, amb vértex del triangle; a I'Est, amb altre finca que la separa de 'accés
a PAutopista, paralblel a la carretera Nacional Il, de Madrid a Franga per la Jonquera,
abans amb carretera d’accés a l'Autopista; i a I'Oest, amb el ferrocarril de Barcelona a
Franga o RENFE.

S'observa, referent a aquesta finca un excés de cabuda de sis mil sis-cents trenta-sis
metres i vuitanta-vuit decimetres quadrats, i com a conseqléncia del planejament final |
execucio de les obres d'accés de Girona-Sud, s'aclareix i rectifica la descripcioé d'aquesta
finca i la finca 8177.

L'anterior finca, segons recent medicio del projecte és de 10.094,26 m2.

Titol: Pertany a Fentitat PROMOCIONS VILABLAREIX, SL a titol d'escriptura de
complement de compravenda, segons escriptura plblica autoritzada pel Notari de Girona,
el Sr. Ramon Coll Figa, el dia 11 de gener de 2.005 (nim. 79 de protocol).”

Inscripcié: Inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Girona, Tom 3.438, llibre 157,
foli 208, la registral 6.178.

Carregues: Lliure de carregues i gravamens.

Finca nim. 2.- Promocions Vilablareix, SL.

URBANA: Pega de terreny cultiva, situada al terme municipal de Girona, de supeificie
quatre mil nou-cents cinquanta-dos metres quadrats; Panterior finca, segons recent
medicio del projecte és de 2.719,31 m2. Limita: al Nord, amb finca del Sr. Offer; al Sud,
amb finca segregada; a 'Est, amb el limit divisori de la UA “Can Gri”; i a 'Oest, amb la
carretera Nacional if, de Madrid a Franga per la Jonquera.

Inscrita: Al volum 3.438, llibre 157, Foli 201, Finca num. 6.177, del Registre de |a Propietat
nim.1 de Girona.

Titol: Pertany a lentitat PROMOCIONS VILABLAREIX, SL a titol d'escriptura de
complement de compravenda, segons escriptura publica autoritzada pel Notari de Girona,
el Sr. Ramon Coll Figa, el dia 11 de gener de 2.005 (nim. 79 de protocol).”

Carregues: Lliure de carregues i gravamens.



Finca num. 3.- Promocions Vilablareix, SL.

URBANA: Parcel-la de terreny situada al terme municipal de Girona, de superficie quatre
mit metres quadrats. Limita: al Nord, amb finca matriu; al Sud, amb finca del Sr. Massa;
Est, amb el limit divisori de la UA Can Grii a I'Oest, amb la carretera Nacional Il de Madrid
a Franga per la Jonquera.

L'anterior finca, segons recent medicié del projecte és de 3.981,49 m2.

Inscripcio: La finca resulta Inscrita en el Registre de la Propietat de Girona nim. 1, al Tom
3.547, llibre 179, foli 74, finca 6.666.

Titol: Pertany a l'entitat PROMOCIONS VILABLAREIX, SL a titol de compravenda, segons
l'escriptura plblica de segregaci¢ i compravenda autoritzada pel Notari de Girona, el Sr.
Enric Brancés i Nufiez, el dia 2 de maig de 2.002 (ndim. 1.550 de protocol).

Carregues: Lliure de carregues i gravamens.

Finca nim. 4.- Pertany en 5/8 parts indivises a Joan Ollé Gili, i en 3/8 parts indivises
a Dolors Vilagran Amat , Montserrat Vilagran Amat i Angel Rodriguez Vilagran.

URBANA: Porcidé de terreny al terme municipal de Palau Sacosta, paratge anomenat
“Segona de Guell’, de superficie mil set-cents seixanta-un metres quadrats. Limita: a
'Oest, amb la carretera nova de Madrid a Franga; entrant a la dreta, al Sud, amb la resta
de la finca dels venedors; a 'esquerra, Nord, amb terrenys d'Esperanga Bru, i al fons Est,
amb la carretera antiga de Barcelona.

Inscripci6: La finca resulta Inscrita en el Registre de la Propietat de Girona nim. 4, al Tom
3.822, llibre 239, foli 144, finca 8.394.

Titol: Pertany a Dolors Vilagran Amat, Montserrat Vilagran Amat, Angel Rodriguez
Vilagran, a titol d'escriptura de particié d’heréncia, segons I'escriptura publica autoritzada
pel Notari Sr. José A. Garcia Caballer, el dia 1 setembre de 2004.

Titol: Pertany a Joan Ollé Gili a titol d'escriptura d'heréncia , segons escriptura publica
autoritzada pel Notari Sr. Ramon Coll Figa el dia 23 de gener de 2006.

Carregues; Lliure de carregues i gravamens.

Finca nim. 5.- Ajuntament de Girona.

URBANA: Superficie de terreny, de forma sensiblement triangutar, situat al terme
municipal de Girona, de superficie 120,77 m2. Limita: al nord, amb el limit de la unitat
d’actuacio; a 'Est amb el vial del Mas Gri; i a I'Oest amb part de |a finca 4 i part de la finca

2 de les aportades. cl{giw

L'anterior superficie és part i se segrega de la finca qualificada com a'\,'z'o.na verda, «

aportada com a cessio lliure i obligatoria del projecte de compensacio del sector Mas Gri,
de superficie total 8.659 m2.
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Titol: Ajuntament de Girona, per cessié lliure i gratuita de! Projecte de Compensaci¢ del
sector Mas Gri.

Carregues: Lliure de carregues, ocupants i arrendataris.
VIl. AGRUPACIO INSTRUMENTAL

La Unitat d'Actuacié que engloba tots aquests terrenys té forma geométrica irregular i es
subd:wde:x en dos ambits separats per la carretera de Barcelona grafiant-se als planols
allusié expressa a efectes d'identific 4ci6! de la finca total.

L.a superficie total de I'ambit és d9\8 B77 \2\

VIil.- CLASSIFICACIO | VALORACIO DE LES FINQUES RESULTANTS

Les finques resultants es valoren en funcié del seu aprofitament urbanistic, d’acord amb
l'establert als arts. 37 i 120 de la LU i I'art. 36 del seu reglament.

S’adjunta com a annex 1 la valoracié dels terrenys objecte de reparcel-lacio, que d'acord
amb el planejament vigent es concreta en una sola parcella.

IX.- CRITERIS D’ADJUDICACIO

A través d'aquesta reparcel-lacid s'adjudica el sol susceptible d'edificacié privada al
propietari majoritari, deixant a favor de 'Ajuntament de Girona dels sistemes urbanistics
destinats a vials i espais verds i, assignant una quantitat indemnitzatoria als propietaris
minoritaris en funcid de la seva participaci6 en la propietat i a ra6 dels articles 120.1.d del
TRLU 2/2002 aixi com l'art. 139.5 del RLU 305/2006. L'adjudicacié de! sol susceptible
d'edificacié privada es fa d'acord amb els seglients criteris:

L'aprofitament urbanistic que s'adjudiqui resuitara directament proporcional a les
superficies aportades per cadascun dels propietaris. A ra¢ de la indivisibilitat de la
parcella resultant i seguint el que disposa l'art. 43.4 del DL 1/2005 TRLY, ladjudicacid
dels propietaris que no arriben al 15% de la parcel-la minima edificable es substituira per
{'equivalent del seu valor en metal-lic.

Es procurara que les fingues adjudicades estiguin situades en el lloc més proxim possible
a les antigues propietats dels mateixos titulars.



X. FINQUES RESULTANTS

Parcel-la d’us privat

FINCA nim. 1. Parcella de terreny de superficie 4.200,00 m? situada a la unitat
d'actuacié Mas Gri, terme municipal de Girona, que limita: al nord amb la finca 2 de les
resultants del projecte, adjudicada a I'Ajuntament de Girona, destinada a sistema de
places, parcs i jardins urbans; al Sud, amb zona verda; a I'Est amb un vial projectat
d’accés a la zona comercial de Mas Grii a 'Oest amb la carretera de Barcelona.
S'adjudica a I'entitat Promocions Vilablareix, SL.

Li correspon una aliquota del 100% del cost d'urbanitzacio.
Es correspon amb part de la finca 3 de les aportades.

Parcelles d'(s public

VIALITAT

Finca ntim. 4. Superficie de terreny de 241,79 m2 que conforma vialitat segons Pla de
Millora Urbana de la UA Mas Gri, i déna sortida a la parcel-la d’aprofitament privat. Limita
al nord amb la carretera de Barcelona, a 'est i 'oest amb zona verda de nova creacid i al
sud amb la finca 1 de les resultants del projecte.

Es correspon amb part de les finques 2 i 4 de les aportades.

S'adjudica a 'Ajuntament de Girona.

Lliure de carregues i gravamens.

Es sol-licita ia seva immatriculacio.

Finca nim. 6.- Superficie de terreny de 161,17 m2, de forma irregular, que conforma
vialitat segons Pla de Millora Urbana de fa UA Mas Gri. Suma la seva superficie a la del
viari previst al seu limit Est. Limita al Nord i Est amb vialitat col-lindant dels dos sectors; al
Sud amb el limit del sector i a FQest amb finca ntim. 1 de les resuitants del projecte.
S’adjudica a 'Ajuntament de Girona.

Es correspon amb part de la finca 3 de les aportades.

Lliure de carregues i gravamens.

Es sollicita la seva immatriculacié.



ESPAIS LLIURES

Finca niim. 2. — Supeificie de terreny de forma irregular, d'extensié deu mil noranta-
quatre amb vint-i-vuit metres quadrats (10.094,28 m?), amb destinacié a zona verda,
qualificada com a sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1) que limita ai Nord
amb la continuacié de la zona verda, a I'Est en part amb la carretera de Barcelona i part
amb zona verda; a 'Oest amb les vies del tren convencicnal i al Sud part amb zona verda
i amb la carretera comarcal C-250.

S'adjudica a I'Ajuntament de Girona.

Es correspon amb la finca 1 de les aportades.

Lliure de carregues i gravamens.

Es sol'licita la seva immatriculacié.

Finca nim. 3 — Superficie de terreny de forma triangular, d’extensié noranta-sis amb
setanta-un metres quadrats (96,71m?), amb destinacié a zona verda, qualificada com a
sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1.p) que limita al nord-oest amb la
carretera de Barcelona, a ['oest amb vial de nova creacid senyalat com a finca num. 4 de
les resultants, i al sud amb finca num, 1 de les adjudicades.

S'adjudica a I'Ajuntament de Girona.

Es correspon amb part de la finca 2 de les aportades.

Lliure de carregues i gravamens.

Es sollicita la seva immatriculacid.

Finca nam. 5. - Superficie de terreny de forma irregular, d'extensié tres mil vuit-cents
vuitanta-dos amb quaranta-tres metres quadrats (3.882,43 m?),; amb destinacié a zona
verda, qualificada com a sistema de places, parcs i jardins urbans (clau C.1.p) que limita
al Nord i Est amb els limits del sector; Sud amb finca 1 de les adjudicades; i Oest amb vial
de nova creacié senyalada com a finca niim. 4.

S’adjudica a I'Ajuntament de Girona.

Es correspon amb part de les finques 2, 4i 5 de les aportades.

Lliure de carregues i gravamens.

Es sollicita la seva immatriculacio.
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XI. ADJUDICACIONS

Les finques resultants, com ja s'ha exposat en la descripcio de cadascuna d'elles
s'adjudiquen a les entitats o persones que s'indiquen en el guadre que segueix.

La totalitat dels vials, equipaments i espais lliures, es cedeixen gratuitament a
IAjuntament de Girona en compliment de I'obligacié legal.

D'altra banda i en compliment de l'art. 43.1 del DL 1/2005 TRLU se cedira a
'administracié actuant, gratuitament, el sdl corresponent al 10% de l'aprofitament
urbanistic de Fambit de la reparcel-iacié.

Xil.- VALORACIO DE LES DIFERENCIES D’ADJUDICACIO

La diferéncia de valors entre el sostre adjudicat i el que correspondria com a adjudicacié
tedrica, vindra compensat en el compte de liquidacié provisional.

El caleul d'aquesta diferéncia s'efectua a partir de I'adjudicacié tedrica (m2 de sostre) que
correspondria a cada propietari i la que finalment se li adjudica.

D'acord amb fart.16.1 de la Liei de Sol 8/2007, que estableix “fobligacié de Murar a
Fadministracié competent i amb destinacié a patrimoni ptiblic de sol, el sof lliure de carregues
d'urbanitzacio corresponent al percentatge de l'edificabilitat milja ponderada de F'actuacio que
fixi la legislacio reguladora de lordenacié territorial i urbanistica”, la cessié del 10%

d'aprofitament urbanistic sera liure de carregues d'urbanitzacio i per tant, segons valoracio
que s'adjunta (annex 1), el valor de repercussio del m2 de sostre s'estableix en :

1.698.750 €/ 1500 m2 st = 1.132,50 €/m2 st

Aquest resultat, aplicat al 10% d’aprofitament urbanistic donara un valor de 169.875,00 €.

La repercussio del costos d’urbanitzacié i gestié sobre el sostre d'aprofitament és de:

531.823 €/ 1.500 m2 st = 354,55 € m2/st

El valor residual de repercussié del sol transformat {deduits els costos d'urbanitzacié) resulta:
1.132,50 €/m2 — 354,55 €/m2 = 777,95 €/m2 st

que s'aplica pel calcul de les indemnitzacions per excessos o defectes d’adjudicacié entre els

propietaris del sector. La diferéncia entre el valor del sol urbanitzat i el valor residual del 10

% d'aprofitament corresponent a I'Ajuntament de Girona representa un cost sobre els

propietaris del sector i es distribueix proporcionalment als seus drets.

A aquests valors, caldra en el seu cas, afegir 'IVA corresponent,
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XI.- INDEMNITZACIONS

Els criteris de! projecte de reparcel.lacié segueixen 'establert en I'art. 120 del D.L. 1/2005,
de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text refés de la Llei d’'Urbanisme.

D'acord amb Fart. 120.d) esmentat, i 129.5 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, els drets d'aquells propietaris que no
permeten adjudicacié de parcel-la independent, i que els seus drets no arribin al 15% de la
parcel-la minima edificable, es determinaran mitjangat una indemnitzacié en metal-lic.

XIV. COSTOS D’'URBANITZACIO | PROJECTES

Per la determinacié de la carrega econémica que ha de gravar les parcel-les adjudicades,
és precis realitzar un calcul previ que permeti conéixer amb suficient aproximacié el cost
de l'actuacié urbanistica, en quan a limport de les obres, els honoraris professionals, el
cost de les indemnitzacions procedents i de les compensacions en metal-lic.

Cost xarxa viaria a urbanitzar segons P. Especial : 330 m2 x 174 €/m2 =57.420€
Costos estimats d'implantacio (transformador, seméafor, parada bus} =29952€
Costos adequacié zona verda 10.157 m2 x 7,2 €/m?2 = 56.588 €
3,990 m2 x 84 €/m2 =335.16 €
47912 €
Projectes i direccid obres 6% (479.120 €} 28.747 €
Altres 5% (479.120 €) 23.956 €
TOTAL CARREGUES D'URBANITZACIO PENDENTS CONSIDERADES 531.823 €

XV. COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL

Segons quadre adjunt.

XV1.- NOTIFICACIONS | PRECS REGISTRALS

A efectes de l'audiéncia dels interessats a que es refereix l'article 113 del D.L. 1/2005, de
26 de juliol, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d'Urbanisme, es citara individuaiment
a tots i cadascun dels propietaris de les finques incloses en el Sector, | a les entitats
prestataries que hi constin. Aixi mateix, 'expedient es sotmetra a informacié publica pel
termini d'un mes.
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PRINCIPI DE PRECS. Es sol'licitara expressament al Sr. Registrador de la Propietat de
Girona, el seguent:

a) Conforme disposa l'article 146 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme. la immatriculacié dels excessos de
cabuda resultants de I'amidament de les finques en el Projecte de Reparcel.lacid i
que es fa referéncia en la descripcié de cada una de les finques aportades.

b) La inscripcid de l'adjudicacié de les finques resultants amb especificacié de
I'afeccid6 al pagament del saldo del compte de liquidacié del projecte de
reparcel.lacié per import que a cadascuna d’elles s'especifiqui.

c) La cancel-lacié dels gravamens incompatibles amb I'ordenacié o confusié de drets

i al trasllat dels gravamens i de les afeccions que afecten a les finques aportades
sobre les adjudicades i resultants.

Girona, gener de 2008.

Cap de Seccio d’Adm. Gral. Serveis técnics municipals,
d’Urbanisme
Joana Men Bosch Pep de|Sola-Morales Capdevila, arquitecte

Rosa Peralta Saguer, arquitecta

]

DILIGENCIA.- Per fer constar que el present
document fou aprovat definitivament pel Ple,
en sessio del dia 15/01/2008.
LA SECRETARIA GENERAL,

N\ i F { M F
NG (1€ BT OTld
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INFORME-VALORACI() DE TOT L’APROFITAMENT PRIVATIU COMPRES
DINS L’AMBIT DE LA UNITAT D’ACTUACIO U.A.74 (MAS GRI) DE GIRONA,

Sol-licitant ' Exelm. Ajuntament de Girona
Redactor : Carlos Frigola Castillon (arquilecte)
Data informe 1 14/08/2007



Carlos Frigola Castillon, arquitecte, col-legiat al COAC, amb el nim. 10680/1 i domicili
professional al carrer Iberia, 12-14, Baixos-A de la localitat de Girona, requerit per ¢l
departament d’urbanisme de I’Ajuntament de Girona per tal de que procedeix a la
realitzacid d’un informe de valoracié de la finca de resultat d’us privatiu corresponent a
I’ambit de la Unitat d’Actuacié nam. 74 (U.A. Mas Gri), en base a la documentaci6 de
que s ha disposat consistent amb el Pla de Millora Urbana Unitat d’Actuacié Mas Gri
(Girona) aprovat definitivament pel Ple de I’ Ajuntament amb data 04/07/2006, i en base
a les dades de mercat de que es disposa, tinc a bé emetre el segiient informe de
valoracid.

Immoble objecte de valoracio

Es tracte de valorar tot I’aprofitament d’us privatiu que resulta de I’ambit de |’Unitat
d’Actuacio num, 74 (U, A Mas Gri a Girona) i que es materialitza en una tnica parcel-la
indivisible de 4,200 m2 a la que li correspon una edificabilitat total sobre rasant de
1.500 m2, disposada, segons planol d’ordenacié en un edifici de planta baixa i una
planta pis formant un rectangle de 37,50 mis de llarg x 20 mts. d’amplada, estant les
obres d’urbanitzacio de ’ambit pendents a la data d’aquest informe.

Finalitat de la valoracid

D’acord amb Pencarrec formulat, la finalitat d’aquesta valoracio es la de assessorament
de! valor de mercat de Paprofitament urbanistic de ’esmentada U.A.74 per part d’un
técnic especialista en valoracions,

Identificacid de 'immoble gue es valora

La identificacié de 'immoble que es valora es fa a partir del Pla de Millora Urbana
corresponent a la Unitat d’Actuacié U.A. 74 Mas Gri (Girona), aprovat definitivament
per PAjuntament de Girona amb data 04/07/2006, i correspon a la parcel-la dnica
d’aprofitament privatiu fixada per ¢l Pla de Millora Urbana a on es materialitza la
totalitat de ’aprofitament privatiu de la Unitat d’ Actuacio.

Data a gque es refereix la valoracio

La data a que es refereix la present valoracié es la data d’aquest informe la qual
coincideix amb la data en que s’ha efectuat visita de reconeixement sobre el terreny.

Métode de Valoraciéo empleat

Per la realitzacié de la present valoraci6, atenent la naturalesa de I'immoble (terrenys
urbans per edificar), les dades de mercat de que s’ha disposat i la seva finalitat s’han
aplicat els métodes de comparaci6 i el residual estatic.

Situacio urbanistica,

Tal com s’ha dit anteriorment I’immoble que es valora constitueix la totalitat de
’aprofitament privatiu de I’ambit de la Unitat d’ Actuacid 74 (Mas Gri) de Girona.



Aquesta Unitat d’Actuacié ha estat desenvolupada a traves d’un Pla de Millora Urbana
el qual va estar aprovat definitivament per I’ Ajuntament de Girona en data 04/06/2007.
A la data d’aquest informe esta pendent d’aprovacié inicial els projectes d’Urbanitzacié
i de Reparcel-lacid corresponents a ’ambit del Pla de Millora Urbana, si bé consta s’ha
iniciat la redaccid d’aquests documents.

D’acord amb les determinacions del Pla de Millora Urbana aprovat definitivament,
Paprofitament i condicions d’edificacié d’aquesta Unitat d’ Actuacio son les segtients:

Condicions de parcel-lacio:
- La parcel-la resultant d’aquest Pla Especial es tnica ¢ indivisible essent la seva
superficie de 4,200 m2.

Condicions d’edificacié:

- El sostre maxim edificable sera de 1.500 m2

- L’ocupacié maxima i la seva posicio queden definides en el ptanol d’ordenacié i es
concreten en un rectangle de 37,50 mts, de llarg per 20 mts d’amplada (total
ocupacié 750,-m2). La resta de la parcella d’us privatiu queda lliure d’edificacid i
es preveu destinar-la a aparcament, area de carrega i descarrega de mercaderies i
zones lliures d’aceés peatonal.

- L’algada reguladora maxima sera de 9mts corresponents a dues plantes (PB + 1PP),
amidat des de cada punt del terreny actual.

Condicions d’us:

- comerg petit i mitja

- oficines i serveis

- hoteler

- Estacio de servei

- Altres usos d’equipament privatius ( Sanitari, assisténcia, cultural, recreatiu,
esportiu, administratiu, servei técnic i aparcament)

Aprofitament que s’ha considerat en la present Valoracio.

Al marge de Paprofitament sobre rasant establert pel Pla Especial es considera que a
efectes de calcul es pot considerar la possibilitat de edificacid d’una planta soterrani
destinada a magatzematge, aparcament o ubicacié d’elements técnics de I’edifici, sense
sobrepassar I’ocupacié maxima permesa sobre rasant.

[>’altra banda s’ha considerat que el millor us a considerar per el seu major valor, dintre
del ventall d’usos admesos i I'ordenacid fixada, es el comercial.

Aixi dons P'aprofitament considerat en aquesta valoracié correspon a la totalitat de
I'aprofitament de Pambit de la Unitat d’Actuacié UA.74, inclos el 10% de
I’ Aprofitament Mitja i que es concreta de la segiient manera:

- Sostre total edificable del sector sobre rasant :  1.500 m2 {us comercial)

- Sostre total edificable del sector sota rasant : 750 m2 (us emmagatzematge,
aparcament, o serveis
tecnics de I'edifici )
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Carresues pendents imputables a ’aprofitament que es valora.

Atés que a la data d’aquest informe 'aprofitament que es valora no ha assolit la
condicié de solar al no estar urbanitzat, i atés que no es disposa a la data d’aquest
informe un projecte d’urbanitzacié del sector a on es defineixin exhaustivament les
unitats d’obra i el seu pressupost, en la present valoraci6, a partir de les superficies que
consten en el Pla Especial queden afectades a xarxa viaria (330,-m2) i en base a les
converses mantingudes amb els serveis técnics municipals del que se’n desprén la
necessitat de conformar una parada de bus davant la zona verda d’aquest sector i
possiblement la instal-lacié d’un semafor, tenint en compte a més que la zona verda de
la Unitat d’Actuaci6 esta en bona part executada, s’ha fet la segilent estimacid de
carregues per costos d’urbanitzacié pendents:

Cost xarxa vidria a urbanitzar segons P.Especial : 330 m2 x 174 €/m2 = 57.420€

Costos estimats d’implantacié (transformador, semafor, parada bus) = 29.952 €
Costos adequacio zona verda 10.157 m2 x 7,2 €/n2 = 56.588€
3.990 m2 x 84 €/m2 = 335.160 €

479.120 €

Projectes i direccio obres 6% (479,120 €) 28.747 €
Imprevistos 5% (479.120 €) 23.956 €
TOTAL CARREGUES D’URBANITZACIO PENDENTS CONSIDERADES 531.823 €

En la present valoracid no s’han considerat les carregues de cessions corresponents al
10% d’aprofitamnent mig, essent el valor calculat el corresponent a "aprofitament del
total ambit de la Unitat d’ Actuacid, inclds el 10% de ’aprofitament mitja.

L’oferta i la Demanda de terrenys amb aprofitament similars al que es valora,

Girona es una ciutat amb una dindmica comercial avui per avui ben estructurada i
equilibrada que ha sabut aplicar correctament els criteris de sostenibilitat sense deixar
de satisfer la demanda comercial propia d’una capital de provincia.

En aquest sentit la ciutat s’estructura a partir de multiples eixos principals comercials
creant una xarxa que va des del casc antic fins el seu perimetre a on s’ubiquen les grans
arees comercials i concessionaris.

Un d’aquests eixos comercials principals es el carrer Barcelona, antiga carretera
Nacional-Il, que arrencant de la plaga Marques de camps, centre financer de la ciutat
constitueix actualment un eix d’entrada i sortida de la localitat.

Aquest eix comercial que arranca d’una zona de marcat caracter administratiu financer
per anar derivant a eix comercial al detall i que a mida que s’allunya del centre es
transforma en eix comercial de concessionaris 0 mitjanes o grans superficies comercials
passa per el sector on s’ubica la parcella on s’ha de materialitzar el sostre o
aprofitament que es objecte d’aquesta valoracio.

Aquest sector, d’entrada, esta molt ben comunicat, tant a nivell municipal com a nivell
supramunicipal per tres vies de comunicacid importants que conflueixen en dues grans
rotondes situades a banda i banda d’aquest sector i sobre el referit eix comercial i que
posteriorment segueix i es prolonga en els sectors anomenats de Can Turon i de
I’ Abellaneda dins el propi municipi de Girona.

L’entorn immediat a la Unitat d’ Actuaci6 on s’ubica la parcella on s’ha de materialitzar
I’aprofitament que es valora esta totalment consolidat i constitueix un focus d’atraccid



comercial de primer ordre de la localitat al ubicar s’hi centres comercials de gran renom
en aquests moments.

Pel que fa dons a la demanda d’aquesta parcella i del seu aprofitament val a dir que per
la seva situacié front a I’eix comercial que es el carrer Barcelona, amb la seva bona
comunicacié, amb [’atractiu comercial det seu entorn immediat i la varietat d’usos
admesos, esta garantida i a més s’estima es alta. '

Pel que fa a I’oferta, s’ha de senyalar que si bé existeix en els sectors veins de Can
Turon o Mas Xirgi o front al carrer Barcelona, aquesta es limitada i esta pitjor
posicionada. També pot constituir una certa competéncia a aquesta parcel-la terrenys
situats en el centre comercial Espai Girongs en el terme municipal de Satt.

Estudi del mercat comparabie,

Per la realitzacié d’aquesta valoracié s’ha efectuat una busqueda i analisi de locals i
terrenys en venda de caracteristiques similars en quant a ubicacid, superficie i usos, tant
en el propi municipi com en municipis proxims, havent obtingut les segiients mostres de
mercat:

Mostres de locals comercials:

Girona Sector Can Turon locals de nova construccio a 1.800 €/m2

Girona Sector Mas Xirgu local per estrenar ¢/J. Torro i Cabratosa 1.934 €/m2

- Girona C/Barcelona front Hipercort (edif. en construccio local 1200m2}) 2.280 €/m2
- Figueres Carretera Roses costat Decathlon local comercial 1500 €/m2

Mostres de repercusio de sol per construccid de locals comercials:

- Salt sector Espai Gironés repercussio 900 €/m2

- Paterna sector comercial-hoteler ¢/Forners front poligon industrial Fuente del Jarro
repercussio 750€/m2.

Aquestes mostres de mercat s’han ponderat i homogeneitzat en funcié de la seva
situacié, identificabilitat, atractiu comercial de Pentorn, qualitat de la poblacid i
I’entorn, i qualitat, antiguitat i conservacié de la construccié, havent-se obtingut els
seglients valors:

Mostres de Locals comercials:

Yalors de mercat Valors de mercat
Obtinguts homogeneitzats
- Sector Can Turon : 1.800 €/m?2 2.146 €/m2
- Sector Mas Xirgu : 1.934 €/m2 2.133 €/m?2
- Carrer Barcelona : 2.280€/m2 2.154 €/m2
- Figueres Decathlon: 1.500 €/m2 1.876 €/m2

Mostres de repercusio de sol per locals comercials :

Valors de mercat Valors de mercat
Obtinguts homogeneitzats
- Salt Espai Gironés : 900 €/m2 1.092 €/m2

- Paterna c¢/Forners 750 €/m?2 914 €/m?2



En base als valors obtinguts dels locals i aplicant el métode residual estatic, s’ha
calculat les repercussions per m2 de sostre sobre rasant, per cada una de les mostres,
obtenint els segiients valor:

Valors de repercusié del sol resultants de les mostres de locals comercials un cop
homogeneitzades :

Valors de mercat Yalors de repercusid Costos construecié
Homogeneltzats resultants considerats

- Sector Can Turon : 2.146 €/m2 1.053 €/m2 480 €/m2

- Sector Mas Xirgu : 2.133 €/m2 943 €/m2 580 €/m2

- Carrer Barcelona : 2.154 €/m2 959 €/m2 580 €/m2

- Figueres Decathlon: 1.876 €/m2 920 €/m2 420 €/m2

Valors de repercusié de sol homogeneitzades :

Valors de mereat Valors de repercusid
Homogeneitzats resultants

- Salt Espai Gironés : 900 €/m2 1.092 €/m2

- Paterna ¢/Forners : 750 €/m2 914 €/m?2

En base a aquest valors s’ha adoptat el valor promig d’aquestes mostres ponderades i
homogeneitzades, resultant un valor de repercussié de 980 €/m2

Pel que fa a Daprofitament sota rasant els unics usos permesos serien els
d’emmagatzematge del local situats sobre rasant o bé per serveis técnics o aparcament
vinculat al local.

El valor de mercat d’aquesta planta soterrani es podria comparar amb els preus de naus
industrials situades a segona linia en poligons de DPentorn aptes per aquest us
d’emmagatzematge i que estan als voltants dels 1.100 €/m2. Considerant un cost de
construccio de la planta soterrani de 480 €/m2, resultant un valor de repercussid per m2
de sostre de 305 €/m2

Calcul de Valors.

En base als valors de repercussio obtinguts, el valor de la finca de resultat d’us privatiu
corresponent a I’ambit de la Unitat d’Actuacié nam. 74 (U.A. Mas Gri}, un cop
urbanitzat s’estima sera el seglient:

Repercussié sobre rasant ; 1.500 m2 x 980 €/m2 = 1.470.000 €
Repercussié sota rasant: 750m2x 305€/m2 = 228.750€
TOTAL o 1.698.750 €

El Valor actual d’aquest aprofitament sera el que resulta de deduir les carregues
d’urbanitzacid, les quals s’han estimat en 531,823 € resultant un valor actual de :

Valor actual aprofitament total UA,74: 1,698,750 € - 531.823 € = 1.166.927 €




Tenint en compte que la superficie total del sector es, segons estableix el propi Pla
Especial de 18.677 m2 i tenint en compte que el dret dels propietaris sobre
I*aprofitament resultant es del 90% d’acord a lo establert en els articles 43 en relacié a
I’article 40 de la llei d’Urbanisme de Catalunya 1/2005 de 26 de juliol, el valor unitari
del terreny d’aportacio resultant es de:

(1.166.927 € x 0,9 )/ 18.677m2 = 56,23 €/m2 terreny d’aportacio

Aquests valors son valids per les hipotesis de que els terrenys estiguin lliures d’ocupants
o arrendataris i que els costos d’urbanitzaci6 estimats no difereixin substancialment dels
que resultin del projecte d’urbanitzacié que s’aprovi definitivament.

En el cas d’haver altres carregues sobre aquests terrenys caldria descomptar-les dels
valors obtinguts.

I perqué aixi consti els efectes oportuns signo el present informe de valoracié a Girona
12 d’agost de 2007.

Signat: Car&os Frigola Castillon
arquitecte
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