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MEMORIA

1. INTRODUCCIO ALS PROJECTES DE REPARCEL-LACIO

D'acord amb el que estableix I'article 125.1 del Text refos de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’'agost, d'ara en davant TRLUC, I'expedient de reparcel-lacié s'inicia quan
s'aprova la delimitacio del poligon d’actuacio urbanistica i s’ha d’executar mitjancant alguna de les
modalitats dels sistemes previstos a la llei. Aixi mateix, 'article 85.9 del mateix cos legal preveu que
en el suposit de tramitacié simultania de diverses figures de planejament urbanistic, o bé d’aquestes
I instruments de gestid, cadascuna d’aquestes tramitacions s'han de configurar en expedients
separats, quedant I'executivitat de cadascuna d’elles supeditada a I'instrument o figura superior.

L'article 125.6 del RLUC, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme, en endavant RLUC,
disposa que la tramitacid dels instruments de gestio de forma simultania amb el planejament
urbanistic requereix que aquest incorpori el corresponent projecte d'urbanitzacio o que també es
tramiti simultaniament el projecte d'urbanitzacié. L'executivitat dels acords d’aprovacio definitiva de
gestio, resta supeditada a l'aprovacio definitiva de linstrument de planejament i del projecte
d'urbanitzacio.

Aixi mateix, d’acord amb ['article 164.3 del RLUC, I'escriptura publica de reparcel-lacio voluntaria es
complementara amb un apoderament especial a favor d’'una 0 més persones propietaries o gestores,
per tal que, en representacié de la comunitat de reparcel-lacié puguin desenvolupar les tasques que
altrament correspondrien a una junta de compensacio.

1.1 ANTECEDENTS

Els terrenys objecte del present projecte de reparcel-lacié son els que envolten I'edificacié de la
discoteca Paladium, actualment en desUs i que conformen les voreres actuals, i que antigament
s'anomenava Kamel. Les voreres que envolten I'edificacio es troben completament urbanitzades.

L'any 2020 el propietari va promoure una modificacié puntual del POUM amb I'objecte de canviar I'Gs
principal d’hoteler a I'is comercial, d’acord amb I'is predominant de I'Avinguda Cavall Bernat. La
modificacié fou aprovada definitivament i publicada I'any 2020. En aquesta modificacié es va delimitar
un Pla de Millora Urbana, PMU 8 “Kamel”, que fou tramitat i aprovat I'any 2021, on es concreten les
condicions de desenvolupament tant pel sol privat com pel sol pablic de les voreres actuals.

1.2 SITUACIO URBANISTICA: EL PLANEJAMENT VIGENT

El present projecte de reparcel-lacié voluntaria i de propietari Unic es desenvolupa a I'ambit del Pla
de Millora Urbana 8 “Kamel” que es troba situat en el terme municipal de Castell-Platja d’Aro, comarca
del Baix Emporda, en una illa de forma triangular i amb una superficie de 1.922,90 m2,

Aquesta illa singular esta delimitada per I'avinguda Cavall Bernat a I'oest, els carrers Sa Pubiatina a
nord i est, i carrer Punta Rocosa a sud.

El planejament general del municipi de Castell-Platja d’Aro és el Pla d’Ordenacid Urbanistica
Municipal, aprovat per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona el 26 de gener de 2017, amb el
text refos conformat el 2 de mar¢ de 2017 i publicat al DOGC numero 7341 de data 31 de mar¢ de
2017.

En concret, 'ambit dels terrenys del PMU 8"Kamel”, I'any 2020 es va modificar puntualment el POUM
per canviar I'Us principal d’hoteler a I'is comercial, i delimitar un Pla de Millora Urbana d’acord amb
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la Modificacio puntual nim. 7 del POUM a I'ambit de l'illa conformada per I'avinguda Cavall
Bernat i els carrers Sa Pubiatina i Punta Rocosa, aprovada definitivament per la CTUG en sessio
de 21 de desembre de 2020 de, publicat al DOGC nim. 8361, de 10 de mar¢ de 2021. En aquesta
modificacio es va preveure una fitxa normativa on s’establien les condicions de desenvolupament tant
pel sol privat com pel sol public del corresponent Pla de millora urbana.

El Pla de Millora Urbana PMU-8 “Kamel”, que desenvolupa la modificacio puntual esmentada es
va aprovar definitivament pel Ple de I'ajuntament en sessid de data 24 de novembre de 2021, i publicat
al DOGC numero 8571 de data 27 de desembre de2021, essent aquest el planejament vigent
aplicable als terrenys objecte del present projecte de reparcel-lacio

Aquest Pla de millora urbana regula en el seu apartat normatiu de la part escrita i de la part grafica
les condicions a tenir en compte en el present projecte en els articles de Regim Urbanistic del Sol,
Regulacié de Sistemes i Gestid i Execucio del Pla de Millora Urbana el segtient:

“Art. 9 - Classificaci¢ i qualificacié del sol

El sol que integra I'ambit d’aquest pla de millora urbana esta classificat com a sol urba no consolidat i esta
qualificat en zones i sistemes.

Art. 10 - Zones i sistemes

D'acord amb la funcié o desti dels terrenys, aquests es qualifiquen en sistemes 0 zones, en els seglients

termes:
Zona: Clau 10 Front comercial. Subzona 10v Kamel 1.201,74 m?2 62,50%
Sistema: Clau V. Subsistema viari 721,16 m?2 37,50%
TOTAL 1.922,90 m?2 100,00%

Els sistemes comprenen els sols d'Us public necessaris per assegurar el desenvolupament de les funcions
del territori i les activitats basiques de servei als ciutadans. Les zones comprenen els sols edificables
d’aprofitament privat.

Art. 11 - Sistema de comunicacions. Subsistema viari

El pla de millora urbana qualifica una superficie de 721,16 m2 com a sistema viari mitjangant I'establiment
d'unes alineacions concretes de la zona de sol privat en I'ambit del pla de millora urbana, dels quals
648,02m?2 ja s6n municipals i per tant caldra cedir a I'ajuntament 73,14m2,

Les amplades de les voreres s’han previst de forma coherent a I'entorn i donaran servei a les noves
edificacions i es determinen als planols d'ordenacié del Pla de millora urbana.

Al sol qualificat com a sistema viari li sera d'aplicacio les determinacions del capitol primer del titol VI de la
normativa del POUM (articles 100 a 106).

Art. 14 - Gesti6 i desenvolupament del pla de millora urbana

1. Sistema d'actuacio i administracié actuant

El desenvolupament del PMU 8 “KAMEL" es realitzara mitjangant un tnic poligon d’actuacié coincidint amb
el propi ambit del Pla de millora urbana.

El sistema d'actuacid sera el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.
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Es determina com administracio actuant I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro.

2. Desenvolupament del Pla de millora urbana

Per al desenvolupament del pla de millora urbana s’hauran de redactar:

- El projecte de reparcel-lacid de propietari Unic on es materialitzaran en favor de I'Ajuntament de
Castell-Platja d'Aro:

o La cessid obligatoria i gratuita dels 73,14m? terrenys qualificats de sistemes urbanistics
(sistema viari).

e Les cessions de sol derivades de les noves reserves per a zones verdes, espais lliures i
equipaments de 136,86m2 de sol, que seran substituides per I'equivalent del seu valor
economic en aplicacio de I'establert als articles 43.1b, 46.2b i DT setena punt 2on i DA segona punt
4art del Text refos de la Llei d'urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.

e Les cessions de sol derivades del 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic del Pla
de millora urbana, en aplicacié de I'establert als articles 43.1b, 46.2b i DT setena punt 2on i DA
segona punt 4art del Text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, que seran substituides per I'equivalent del seu valor economic.

- El projecte d'urbanitzacié del sistema viari de les voreres dins del PMU.

Aquest projecte, un cop aprovat definitivament per I'ajuntament, es podra executar de forma simultania
a l'edificacio.

El projecte d'urbanitzacié no podra modificar les previsions del planejament general ni les del present
Pla de millora urbana, sense perjudici de les adaptacions de detall necessaries. Tenint en compte que
els carrers que delimiten 'ambit disposen d'encintat de vial, voreres amb enllumenat plblic, arbrat i
paviment de calgcada acabat, consistiran basicament en la construccio i/o adaptacio de les voreres a les
noves alineacions, la plantacio d’arbrat en les part on no existeix i I'execucid i/o adaptacié de les
connexions dels serveis publics i xarxes existents per la nova edificacio. Els materials i models de
mobiliari urba seran els aprovats per I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro i comportara I'eliminacio de les
barreres arquitectoniques.

El projecte d'urbanitzacio haura de donar compliment a la dotacié minima de places d'aparcament per
a bicicletes de 18 places.

- Els projectes corresponents a I'edificacio:
¢ Projecte d’enderroc de les edificacions existents.

o Projecte basic i executiu de la nova edificacié. En aquest projecte es donara compliment a la
dotacié minima de 18 places d'aparcament que es deriva de I'estudi de la mobilitat generada.”
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Planol 0.1 Zonificacié PMU-8

Planol 0.2 Alineacions i rasants PMU-8
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Extracte planol 03. Zonificaci6

1.3 SISTEMA D’ACTUACIO | OBLIGACIONS

El projecte de reparcel-lacio es realitzara mitjangant la modalitat de compensacio basica, d'acord
amb els articles 130 a 134 del TRLUC.

Tenint en compte que en I'ambit del present projecte de reparcel-lacio del PMU-8 “Kamel” només hi
ha un Unic propietari, no sera necessaria la constitucio de la Junta de Compensacio.

La regulacié del TRLUC pel sistema d'actuacié de reparcel-lacié en la modalitat de compensacio
basica, pel que fa a la iniciativa i obligacions, és la segtient:

“ Article 130 - Iniciativa i obligacions

1. En la modalitat de compensacid basica, els propietaris 0 propietaries aporten els terrenys de
cessid obligatoria, executen a llur carrec la urbanitzacio, en els termes i amb les condicions
que siguin determinats pel planejament urbanistic, i es constitueixen, mitjancant document
public, en junta de compensacio.

2. La constitucio de la junta de compensacié a queé es refereix I'apartat 1 no és obligada en els
Suposits seguents:

a) Si hi ha una Unica persona propietaria o bé una Unica comunitat en proindivis, sempreque
aquesta situacié es mantingui mentre s'executin les obres d'urbanitzacio.

b) Si ho acorda I'Ajuntament corresponent, sempre que el projecte de reparcel-lacid
voluntaria compleixi els requisits i els criteris de representacid i d'actuacié establerts per
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reglament. No obstant aixd, poden constituir en qualsevol moment una junta de
compensacio.

3. La iniciativa de la modalitat de compensacié basica correspon als propietaris o propietaries de
finques la superficie de les quals representi més del 50% de la superficie total del poligon
d"actuacio urbanistica.

()

“ Article 131 — Alliberament d’obligacions

1. Si un poligon d'actuacié urbanistica sotmes a reparcel-lacié, en la modalitat de compensacid
basica, té per propietaria una Unica persona, aguesta gueda alliberada de les seves obligacions
un cop ha lliurat tant els terrenys de cessi6 obligatoria i gratuita com les obres d'urbanitzacié
executades de conformitat amb els projectes aprovats.

2. En la modalitat de compensacid basica, I'alliberament total o parcial de la persona propietaria
Unica inicial, i la cancel-lacié consegient de les garanties prestades, per rad de la subrogacio
en el seu lloc d'una junta de compensacio o de conservacié o d'una tercera persona que la
succeeixi en la propietat, només té lloc si aquestes assumeixen expressament les obligacions
contretes per la persona causant i formalitzen les garanties adequades, un cop aquesta ha
complert les obligacions no susceptibles de subrogacié.

()

La reparcel-lacié del PMU-8 “Kamel” esta subjecta al compliment de les obligacions segtients:

i. La cessio obligatoria i gratuita dels terrenys qualificats de sistemes urbanistics
(73,14m? sistema viari)

El PMU-8 “Kamel” estableix que cal destinar una superficie de 721,16 m2 a vials publics, Clau
V Subsistema viari, dels quals 648,02m? ja tenen aquesta qualificacio, i per tant caldria afegir
al sistema viari els 73,14m? fruit de la nova ordenacio.

i. Elpagament de I'import economic substitutori dels deures de cessid prevista de zones
verdes, espais lliures i equipaments de 136,86 m? de sol.

Pel que fa a l'increment del sol de sistemes de cessio del Pla de millora urbana, tal i com
s'estableix a l'article 233.bis de la normativa del POUM, en aplicacio de l'article 100.4 del
TRLUC, per tractar-se d'una transformacié urbanistica de dotacié en uns terrenys que en
origen tenen la condicio de sol urba consolidat, s’han d'incrementar les reserves per a zones
verdes, espais lliures i equipaments que s'estableix a l'article 100.4a, és a dir, una reserva
minima de 7,5 m2 per cada 100 m2 de sostre (Us diferent al habitatge). Aquestes reserves
s'apliquen a la totalitat del sostre edificable respecte els 1.824,83mz:

Aixi doncs la superficie de sol de sistemes a cedir seria de: 1.824,83 x 7,5% = 136,86m?

D’acord amb el previst a I'article 100.4c, quan per raons d'impossibilitat material no es poden
emplacar en el mateix ambit, aquesta cessio es pot substituir per 'equivalent del seu valor
economic, que l'ajuntament ha de destinar a nodrir el fons per adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacié en el municipi.

En aquest cas, tot i que a priori semblaria possible preveure la cessio fisica abans calculada
dins de I'ambit, cal dir que no es considera viable donar-li I'lis d’'equipament atés que no seria
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factible poder-hi edificar una construccié d’'un equipament public per 'escassa superficie de
la mateixa.

De la mateixa manera, tot i que tambe seria possible preveure la cessio fisica per I'is d’espais
liures de zona verda abans calculada dins de I'ambit de la modificacio, no es considera
aconsellable ates la singularitat de la illa i perque afectaria a la reordenacié dels sols publics
que afronta amb I'Avinguda Cavall Bernat, amb una reduccié de la seva amplada. Cal dir que
un dels objectius que es persegueix en el Pla de millora és el de mantenir 'amplada actual
per a donar continuitat aquest espai public per vianants amb les voreres d’aquesta avinguda
al sud i nord d'aquest ambit.

Aixi doncs, i per tot 'abans exposat, les cessions de sol de 136,86m? derivades de les noves
reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments, en aplicacié de I'establert els
articles 100.4c i la DA segona punt 4t. del TRLUC, es substitueix per I'equivalent del seu valor
economic en el present projecte de reparcel-lacio de propietari Unic.

Per tal de poder quantificar economicament aquest percentatge d’increment de I'aprofitament
urbanistic per la transformaci6 d'usos, s’ha portat a terme una valoracié economica i financera
que s'adjunta com a document annex nim.1.

ii. ~El pagament de I'import economic substitutori de la cessio de sol derivada del 10% de
increment de I'aprofitament urbanistic per la transformacié d’usos, tal i com
s’estableix al 43.1b del TRLUC.

L'import economic de 'increment d’aprofitament es calcula per la diferéncia entre el valor dels
sol amb Us hoteler respecte el valor del sol d’Us comercial que té en I'actualitat, i el calcul
concret és el que es determina en I'annex de valoracio.

iv. L’execucid de les obres d’urbanitzacio.
D'acord amb el projecte d'urbanitzacio del PMU-8 Kamel aprovat per I'ajuntament.
v. Sufragar les despeses de la urbanitzacid.

Les despeses d'urbanitzacio aniran a carrec de I'linic propietari del sector.

2. OBJECTE | AMBIT DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO

L'objecte del projecte de reparcel-lacid, tenint en compte que és de propietari Unic, és el de garantir
la cessio obligatoria i gratuita dels terrenys destinats a sistemes urbanistics (viari), i satisfer l'import
economic substitutori dels deures de cessio de zones verdes, espais lliures i equipaments i I'import
economic substitutori del 10% de l'increment de I'aprofitament urbanistic a I'Ajuntament de Castell-
Platja d’Aro.

L'ambit d’aquest projecte és el previst en el Pla de Millora Urbana 8 “Kamel”, amb una superficie de
1.922,90m?, amb una forma geométrica triangular amb canots rodons, i que esta delimitada per
I'avinguda Cavall Bernat a I'oest, els carrers Sa Pubiatina a nord i est, i carrer Punta Rocosa a sud.
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3. FORMULACIO DEL DOCUMENT

3.1 MARC LEGAL DE REFERENCIA

El régim juridic aplicable a aquest projecte de reparcel-lacio és el segient:

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).

Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del Text refés de la Llei d'Urbanisme, aprovat pel
Decret legislatiu, 1/2010, de 3 d'agost.

RLUC, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (en
endavant RLUC).

Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre protecci6 de la legalitat
urbanistica.

Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei del Sol
i Rehabilitacio Urbana (RDL 7/2015).

Real Decret 1492/2011 de 2 d'ctubre, "pel qual s'aprova el Reglament de Valoracions de la llei
del sol (en endavat RVLS).

Real Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s'aproven les Normes complementaries al
Reglament per I'execucid de la Llei Hipotecaria sobre la inscripcié en el Registre de la Propietat
d'Actes de Naturalesa Urbanistica.

Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras. (en endavant ECO)

La resta de legislacié vigent que sigui d’aplicacio.

3.2 REGULACIO | DEFINICIO LEGAL DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO DE PROPIETARI
UNIC

En el cas de propietari Unic, i tal com diu l'article 167 del RLUC, que es transcriu a continuacio:

“Article 167 Reparcel-lacié que afecta un propietari o propietaria Gnics o0 una comunitat
de bens

167.1 En cas que els terrenys inclosos en el poligon d'actuacié urbanistica pertanyin a un
propietari o propietaria unics, és d'aplicacio el qué estableixen els apartats 1 i 2 de l'article 164
d'aquest Reglament per a les reparcel-lacions voluntaries. En aquest cas, si la modalitat és la
de compensacio basica, recau en el propietari 0 propietaria unics la responsabilitat propia de la
junta de compensacid.

167.2 També s'aplica l'article 164 d'aquest Reglament quan tots els terrenys inclosos en el
poligon d'actuacio urbanistica pertanyen a una comunitat de béns i aquesta formula el projecte
de reparcel-laci6 per unanimitat. En cas contrari, s'aplica el procediment ordinari.”

L'article 164.1 del RLUC, preveu que totes les persones propietaries de finques incloses en un poligon
d'actuacio urbanistica subjecte al sistema de reparcel-lacio poden formular, de comu acord i
mitjangant I'atorgament d’escriptura publica, una proposta de reparcel-lacié voluntaria.
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Aixi mateix, l'article 164.3 i 164.5 del mateix text normatiu estableix que I'escriptura publica de
reparcel-lacio voluntaria es pot complementar amb un apoderament especial a favor d'una 0 més
persones propietaries o gestores, per tal que, en representacio de la comunitat de reparcel-lacid
puguin desenvolupar les tasques que altrament correspondrien a una junta de compensacio.
L'aprovacio de I'apoderament es produeix amb la del projecte de reparcel-lacié i la seva comunicacio
al Registre d'entitats urbanistiques col-laboradores ddna lloc a la seva inscripcio.

En aquest cas, en ser de propietari Unic, no cal la constitucid d'una junta de compensacio, i tampoc
presentar-lo a I'ajuntament en escriptura publica.

3.3 CONTINGUT DEL DOCUMENT DEL PROJECTE DE REPARCEL:LACIO

De conformitat amb el previst a l'article 144 del RLUC, els projectes de reparcel-lacié en la memoria
han de fer constar:

a) El planejament que és objecte d’execucio.
b) La identificacid i superficie de la unitat reparcel-lable.

c) Els criteris aplicats en ordre a la valoracio, si s'escau, de les finques aportades i de les
parcel-les resultants i la distribucié de beneficis i carregues.

d) Lajustificacio del compte de liquidacid provisional de la reparcel-lacié amb especificacio de les
partides segtients:

1r. El pressupost de despeses d'urbanitzacio.

2n. Les despeses generades per la redaccio del projecte, i, si s'escau, del planejament que
s'executa i del projecte d'urbanitzacio, aixi com qualsevol altra despesa prevista amb
especificacio de la seva causa.

3r. La previsio de les despeses necessaries per a la formalitzacid i inscripcié del projecte de
reparcel-lacio; la quantia de les indemnitzacions en metal-lic per cancel-lacié de carregues i
altres drets a satisfer a llurs titulars, les corresponents a les persones titulars de drets externs
a 'ambit per ocupacions temporals requerides per I'execucié de I'obra urbanitzadora, aixi com
la de les indemnitzacions a satisfer a determinades persones propietaries a les quals no
s'adjudica sol o se'ls adjudica en menor proporcid a la seva aportacio, i la de les persones
titulars de restes de finques externes al poligon en rad de la seva reduida superficie. La data
per determinar el valor d'aquestes indemnitzacions €s la que estableix l'article 131del
Reglament.

e) La identificacio d'aquelles carregues d'urbanitzacio que, d'acord amb el que estableix I'article
127.3 del RLU, no van a carrec de la comunitat reparcel-latoria i han de ser per tant assumides
de forma individualitzada per les persones propietaries de les finques.

f) La quantificacio, de I'equivalent economic del deure de cessio de sol amb aprofitament
urbanistic.

g) La identificacio, si s'escau, dels elements que s’han d’'indemnitzar perqué es poden conservar
provisionalment, ja sigui per no ser radicalment incompatibles amb I'ordenacio, per no ser
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necessaria la seva eliminacio per realitzar les obres d’urbanitzacio previstes en el pla, o per
estar situats en una superficie que calgui adjudicar integrament al seu propietari o propietaria.

h) La determinacié de I'existéncia de drets de reallotjiament i les previsions per a fer-lo efectiu,

tant temporalment com de forma definitiva.

En el nostre cas en tractar-se d’un projecte de propietari Unic i amb una Unica parcel-la resultant
indivisible en la que no es poden materialitzar les cessions de zones verdes, espais lliures i
equipaments previstes per l'increment d’aprofitament que va comportar la transformacié d'us, el
projecte de reparcel-lacio es limitara a:

especificar la parcel-la resultant que s'ha d'adjudicar al propietari,
determinar els sols publics del sistema viari (voreres i part de vial) a cedir a I'Ajuntament,

establir les quanties economiques de cessions de sols pablics de zones verdes, equipaments
i espais lliures que no es poden materialitzar fisicament,

establir I'mport del 10% de lincrement de l'aprofitament urbanistic pel canvi d'Us a
I'Ajuntament.

Aixi doncs, la documentacid del present projecte de reparcel-lacio estara formada per:

a) El planejament que és objecte d’execuci.

b) La identificacio i superficie de la unitat reparcel-lable.

¢) Els criteris aplicats en ordre a la valoracio, si s’escau, de les finques aportades i de les parcel-les

resultants i la distribuci6 de beneficis i carregues.

d) La justificacio del compte de liquidacié provisional de la reparcel-lacié amb especificacio de les

partides segients:
1r. El pressupost de despeses d’urbanitzacid, que ja s’ha redactat.

2n. Les despeses generades per la redaccié del projecte, i, si s'escau, del planejament que
s'executa i del projecte d'urbanitzacid, aixi com qualsevol altra despesa prevista amb
especificacio de la seva causa.

3r. La previsio de les despeses necessaries per a la formalitzacio i inscripcié del projecte de
reparcel-lacio.

e) La identificacié d'aquelles carregues d'urbanitzacié que, d’acord amb el que estableix I'article

127.3 del RLU, no van a carrec de la comunitat reparcel-latoria i han de ser per tant assumides
de forma individualitzada per les persones propietaries de les finques.

f) La quantificacio, de I'equivalent economic del deure de cessié de sols publics i de sol amb

aprofitament urbanistic.

De conformitat amb el previst a I'article 150 del RLUC, els projectes de reparcel-lacié han d'incorporar,
com a minim, la seglient documentacid grafica:

a) Planol de situacio del poligon d'actuacio urbanistica objecte de reparcel-lacio.

b) Planol que reflecteixi I'ordenacio prevista en el planejament urbanistic objecte d'execucio.

Projecte de Reparcel-laci6 del Pla de Millora Urbana 8, Kamel
Castell-Platja d'Aro. Marg de 2024. 13



MEMORIA

¢) Planol de finques aportades.
d) Planol de finques resultants i adjudicacions.
e) Planol de superposicio de finques aportades i resultants.

Els planols assenyalats en les lletres b) a e) de I'apartat anterior han de redactar-se sobre cartografia
topografica digital de 'ambit i a una escala entre 1:500 i 1:1.000.

El projecte inclou els planols assenyalats en I'art. 150 del RLU, i la base topografica emprada és la
seguent:

- Dins de 'ambit del PMU, la base topografica digital aixecada a escala 1/500
- Fora de I'ambit, la base topografica digital de I''CGC a escala 1/1.000

Els planols b), c), d) i e) del projecte, per una major comprensid s’han presentat a escala 1/300.

3.4 PROCEDIMENT DE LA TRAMITACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL:LACIO

En relacié al procediment a seguir per a la tramitacié del projecte de reparcel-lacio de propietari Unic,
l'apartat segon de larticle 164 del RLUC, estableix que sense necessitat d'aprovacio inicial,
I'administracio actuant, ha de sotmetre la proposta a informacié publica per un termini d'un mes i
simultaniament ha de donar audiéncia a la resta de persones interessades amb citacio personal. En
aquest cas tota la responsabilitat propia de la junta de compensacio recau sobre el propietari Gnic i no
s'escau la presentacié del projecte en escriptura plblica, com seria el cas dels projectes de
reparcel-lacio voluntaria.

L'aprovacio definitiva del projecte s’ha d'ajustar al que estableix I'article 119 del Text Refés de la Llei
d'urbanisme, és a dir, que s’ha de notificar en el termini de dos mesos des del finiment del termini
d'informacio publica.

L'article 125.5 del RLUC estableix que tant en el cas de sectors de planejament derivat, com en el cas
de poligons d'actuacié urbanistica en sol urba, I'aprovacid definitiva del projecte d’urbanitzacié ha de
ser previa o simultania a la del projecte de reparcel-lacié o de taxacio conjunta. En el nostre cas, ja s'’ha
presentat el projecte d'urbanitzacio, i per tant sera prévia a la del projecte de reparcel-lacio.

Aixi mateix, 'apartat 6 de I'esmentat article estableix que la tramitacié dels instruments de gestié de
forma simultania amb el planejament urbanistic requereix que aquest incorpori el corresponent projecte
d'urbanitzacio, o que també es tramiti simultaniament el projecte d'urbanitzacié. L’executivitat dels
acords d'aprovacio definitiva dels instruments de gestio resta supeditada a I'aprovacio definitiva de
linstrument de planejament i del projecte d’'urbanitzacio.

La certificacié de I'acord d’aprovacio definitiva possibilita la inscripcio de la reparcel-lacio al Registre
de la propietat.

4. FINQUES APORTADES

4.1 RELACIO DE PERSONES INTERESSADES

En compliment d'allo disposat a l'article 129 del TRLUC, i l'article 145 del RLUC, el projecte de
reparcel-lacio ha de contenir 'enumeracio de les persones afectades per la reparcel-lacio, bé pel seu
caracter de persones propietaries de les finques aportades, o bé en concepte de titulars daltres drets;
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I ha d'especificar les seves circumstancies personals, conforme a l'establert en la legislacid
hipotecaria.

“Article 129.- Comunitat de reparcel-lacio i persones interessades

1. Integren la comunitat de reparcel-laci6 totes les persones propietaries de finques compreses en un
poligon d'actuacié urbanistica sotmeés a reparcel-lacio.

2.A més dels propietaris 0 propietaries de les finques afectades, es consideren persones
interessadesen un expedient de reparcel-lacio les persones titulars dels drets que puguin resultar
afectats per la resolucid, i també les persones titulars d'interessos legitims susceptibles d‘afectacio

que es personin en el procediment i acreditin aquesta condicid.”

“Article 145.- Persones interessades en |'expedient

El projecte de reparcel-lacié ha de contenir I'enumeracié de les persones afectades per la
reparcel-lacio, bé pel seu caracter de persones propietaries de les finques aportades, bé en concepte
de titulars d'altres drets, i ha d'especificar llurs circumstancies personals, conforme al que estableix la
legislacié hipotecaria.”

4.1.1 Persones propietaries de les finques privades aportades
Sén propietaris de les finques incloses en I'ambit de la present reparcel-lacié la seglient societat:

Propietari nimero 1

ARO PATRIMONIAL S.L.

Adreca: Avinguda Cavall Bernat, 129 Baixos, Local C.
17249 Castell-Platja d’Aro

B-17381286

NIF:

4.1.2 Titulars d’altres drets

Son titulars d'altres drets en la present reparcel-lacio:

Ajuntament de Castell-Platja d’Aro, com a Administracié Actuant

C/Mossen Cinto Verdaguer, nam. 4
17250 Castell-Platja d’Aro

CIF: P1705300J

D'acord amb l'article 46 del TRU i I'article 18 del RDL 7/2015, 'Administraci6 actuant no participara
en les carregues d'urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic en compliment del deure
de cessié de sol amb aprofitament, els quals s’hauran de cedir urbanitzats.

4.2 RELACIO DE LES FINQUES APORTADES

En aquest projecte de reparcel-lacio de propietari Gnic, només tenim una Unica finca aportada.

Finca F|r.1ca Parcel-la cadastral Propietari Superficie Drets
Registral

1 2322 5901201EG0350B0001HJ | ARO PATRIMONIAL S.L. | 1.922,90m2 100% 100%

TOTAL SECTOR 1.922,90m2 | 100% 100%
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La superficie que s'especifica en el present Projecte de Reparcel-lacio per a la finca aportada és la
superficie real segons recent medicio topografica.

En cas de discrepancia entre la superficie registral i la real, preval aquesta ultima, com estableixen
els articles 132.2 del RLUC i 8 del RD 1093/1997:

“132.2 En cas de discrepancia entre els titols i la realitat fisica de les finques, s'ha d’estar a la

realitat fisica, essent d'aplicacio el que estableix la legislacio aplicable sobre inscripcio en el

Registre de la propietat d'actes de naturalesa urbanistica.”
En aquest sentit, es constata que la cabuda registral de la finca aportada no coincideix exactament
amb la superficie real resultant de la medicio topografica efectuada, ni tampoc amb la referenciada al

cadastre.

La superficie que s'especifica en el present Projecte de Reparcel-lacio de 1.922,90 m? inclou les
voreres dels tres carrers que delimiten la parcel-la cadastral actual, i és la que constara com a finca
aportada en el present projecte de reparcel-lacié en relacio als drets inicials i repartiment de
I'aprofitament.

Aixi doncs aquesta superficie prevaldra sobre la que continguin els corresponents titols, de
conformitat amb I'establert a I'article 8 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven
les “Normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica”.

Es constata una diferéncia entre la finca registral i la finca amidada de 243,85m2, aix0 comporta que
la superficie amidada té un 11,26% menys de superfice que la reflexada en la descripcio registral.
Aquesta diferencia, pot ser perfectament deguda a la diferéncia d'amplades de I'antiga carretera de
Sant Feliu de Guixols que es descriu pel limit est (carrer Sa Pubiatina).

En les fotos antigues que s'adjunten a continuacio es pot observar aquesta diferencia d’amplada del
carrer Sa Pubiatina.

Fotografia de I'any 1963 Fotografia de I'any 1966

Per aquest motiu, es sol-licita al Sr. Registrador de la Propietat la rectificacio de la superficie de la
finca 2322 de 2.166,75 m?a 1.922,90 m?, mitjancanta el corresponent deficit de cabuda de 243,85m2,
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4.3 DESCRIPCIO DE LA FINCA APORTADA

Nota pel Registrador de la Propietat: en la present descripcio de les finques aportades podra
observar I'existencia d’excessos i defectes de cabuda importants que queden justificats
degudament amb I'aixecament topografic efectuat per tecnics competents aixi com per les
comprovacions fisiques efectuades sobre el terreny i les determinacions contingudes en el
Cadastre immobiliari del municipi.

FINCA APORTADA NUMERO 1

DADES DEL REGISTRE DE LA PROPIETAT
PROPIETARI 1: ARO PATRIMONIAL, S.L.
SUPERFICIE REGISTRAL: 2.166,75m?

CRU: 17017000016535

DESCRIPCIO FINCA, segons titol (Nota registral):

“URBANA. Trozo de terreno en el poblado de Fanals de Aro, del municipio de Castillo de Aro, hoy
Avda. Cavall Bernat, nimero 114, con una superficie total de dos mil ciento sesenta y seis metros,
setenta y cinco decimetros cuadrados, equivalentes a cincuenta y siete mil cincuenta palmos
cuadrados, en el que se halla ubicado un edificio destinada a espectaculos, conocido con el nombre
KAMEL, antes NEW TIFFANY'S, sitio en Playa de Aro, y que cobija a las actividades de cine-teatro,
discoteca, snack y restaurante, el espacio exterior esta estructuralmente calculado para ser habilitado
como tribunas; y el espacio interior se distribuye en tres plantas sobre la rasante del terreno y un
asobre dicha rasante. La disposicion y utilizacion de estas plantas es la siguiente: la planta sétano,
que consta de dos niveles, o sea el nivel cero, ochenta, compuesto de foso escenario, vestuario,
aseos en numero de dos, y dos camerinos, con una superficie total de ochenta metros, sesenta y
cinco decimetros cuadrados, y el nivel dos, treinta y tres, cero cinco, compuesto de guardarropia,
trastero, vestibulo, dos aseos, sala de maquinas, aire acondicionado, tres almacenes y camara
frigorifica, con una superficie total de doscientos setenta y cinco metros cuadraros; la planta baja,
consta de: boite-discoteca, guardarropia, cuarto-instalaciones, hall office, snack, cine, escenario y
zona espera actores, con una superficie total de mil doscientos diecisiete metros, ochenta y cinco
decimetros cuadrados; la planta altillo, que consta de: boutique, vestibulo, servicios, snack-
restaurante, servicio caballeros, servicio sefioras en ndmero dos, cada uno de ellos y con una
superficie total de doscientos treinta y ocho metros, treinta decimetros cuadrados; y la planta piso,
compuesta de restaurante, vestibulo, office, cabina proyeccion, sala de rebobinaje y aseo, con una
superficie total de trescientos sesenta y seis metros, ochenta decimetros cuadrados. Todas la plantas
se comunican entre si interiormente. Se haya construido sobre un solar de superficie dos mil ciento
sesenta y seis metros, setenta y cinco decimetros cuadrados, de los que lo edificado ocupa en planta
baja mil doscientos diecisiete metros, ochenta y cinco decimetros cuadrados, y el resto esta destinado
a zona de accesos y aparcamiento. Y linda en junto: por Norte, con camino 0 via particular de paso
al Hotel Rancho Suizo; por Sur, con camino municipal que conduce de la carretera nueva de San
Feliu de Guixols a Palamods a la carretera antigua y que lleva al mar; por el Este, con la carretera
antigua de San Feliu de Guixols a Palamos, al otro lado de la cual queda el resto de finca de la que
ésta se obtuvo.”
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INSCRIPCIO

Finca inscrita al Registre de la Propietat de Castell-Platja d’Aro, al Tom 3291, Llibre 540, Foli 204,
finca nimero 2322.

TITOL

Li pertany a ARO PATRIMONIAL, S.L. en ple domini, per COMPRAVENDA, mitjangant escriptura
autoritzada pel Notari de Castell-Platja d’Aro (Girona), el Sr. Alejandro Miguel Velasco Gomez, en
data 22 de gener de 1996.

CARREGUES | GRAVAMENS
En el Registre de la Propietat i consten les segiients carregues:

La liquidacid del Impost de Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats, per un termini
de 5 anys, de data 10 de juny de 2013, resultant de la nota al marge de la inscripci6 152,

Interessa la cancel-lacio per caducitat de les esmentades afeccions.

Esta lliure de carregues i gravamens.

DADES DEL CADASTRE

Cal tenir en compte que fa només referéncia a I'actual parcel-la on es situa I'edificacié de discoteca i
considera les voreres con espai plblic municipal, cosa que no s'ajusta a la descripcid registral.

REFERENCIA CADASTRAL: 5901201EG0350B0001HJ
SUPERFICIE CADASTRAL: 1.218m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA: 599m?
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Georeferenciacio grafica

VERTEX X Y
1 505844,81 4629981,53
2 505840,56 4629983,23
3 505838,19 4629983,08
4 505834,23 4629979,90
5 505831,96 4629976,54
6 505806,57 4629939,28
7 505805,94 4629932,84
8 505808,72 4629929,20
9 505809,86 4629928,59
10 505813,73 4629926,88
11 505820,19 4629923,91
12 505847,27 4629911,67
13 505849,32 4629912 42
14 505849,36 462991265
15 505849,39 4629912,87
16 505849,40 4629913,07
17 505849,41 4629913,23
18 505848,95 4629924,26
19 505848,04 4629945,33
20 505847,40 4629960,34
21 505846,83 4629974,37
22 505846,65 4629978,00
23 505845,90 4629980,28
24 505844,77 4629981,56

5. DEFINICIO DELS DRETS | OBLIGACIONS DELS INTERESSATS

Els criteris seguits en aquesta projecte de reparcel-lacié son els establerts amb caracter general en
el TRLUC i el RLUC.

5.1 DRETS DELS PROPIETARIS

Per determinar els drets dels propietaris es tindra en compte el que s'estableixen els articles 126.1a)
del TRLUC i a I'article 133.1 del RLUC, en relacio a la superficie de la finca o la ponderacio de valors
derivat de la localitzacio relativa dels terrenys, tenint en compte llur accessibilitat, 'adequacio per als
usos previstos pel planejament i la proximitat a les arees urbanitzades del municipi.

“Article 126.- Criteris dels projectes de reparcel-lacio
1. Els projectes de reparcel-lacié han de tenir en compte els criteris seglients:

a) El dret de les persones propietaries, si no hi ha acord unanime, és proporcional a la
superficie de les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacio definitiva de
la delimitacio del poligon d'actuacid urbanistica. Tanmateix, si es tracta de poligons
discontinus cal tenir en consideracio llur localitzacio relativa, amb vista a la corresponent
ponderacié de valor.”

“Article 133.- Drets de les persones propietaries i valoracio de les finques aportades a
la reparcel-lacio

133.1 El dret de les persones propietaries, si no hi ha acord unanime, és proporcional a la
superficiede les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacié definitiva de la
delimitacio del poligon d’actuacio urbanistica”.
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Totiaixo, en tant que ens trobem en el suposit de reparcel-lacio de propietari tnic, d'una Unica finca
aportada i una unica parcel-la resultant que sera la que afrontara totes les carregues del sector, els
drets del propietari seran del 100% i el seu valor economic sera el valor de la finca aportada.

5.2 CRITERIS DE VALORACIO DE LES FINQUES APORTADES

Els criteris de valoracié de les finques aportades, s'estara a allo que disposa l'article 40 i 41 del Real
Decreto Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, que regula la valoracié del sol en regim d’equidistribucid
de beneficis i carregues:

“Article 40. Valoracio del sol en regim d’equidistribucié de beneficis i carregues.

1. Quan, si no hi ha acord entre tots els subjectes afectats, s'han de valorar les aportacions
de sol dels propietaris particips en una actuacié d'urbanitzacio en exercici de la facultat
establerta a la lletra c) de I'apartat 2 de l'article 13, per ponderar-les entre si 0 amb les
aportacions del promotor o de I'Administracio, als efectes del repartiment dels beneficis i
carregues i l'adjudicacié de parcel-les resultants, el sol es taxara pel valor que i
correspondria si estigués acabada I'actuacio.

2. En el cas de propietaris que no puguin participar en I'adjudicacio de parcel-les resultants
d'una actuacié d'urbanitzacié per causa de la insuficiéncia de la seva aportacio, el sol es
taxara pel valor que li correspondria si estigués acabada I'actuacio, descomptes les despeses
d'urbanitzacié corresponents incrementats per la taxa lliure de risc i la prima de risc.

Article 41. Regim de la valoracio.
La valoracio es realitza, en tot allo no disposat en aquesta llei:

a) Conforme als criteris que determinin les lleis de I'ordenacio territorial i urbanistica, quan
tingui per objecte la verificacio de les operacions necessaries per a I'execucio de l'ordenacio
urbanistica i, en especial, la distribucio dels beneficis i les carregues que se'n deriven .

b) D'acord amb els criteris de la legislacio general d'expropiacio forcosa i de responsabilitat
de les administracions publiques, segons escaigui, en els casos restants.”

El métode aplicable sera el que es descriu al punt 6 d'aquesta memoria, d’acord amb el que preveuen
el RDL 7/2015 i el RVLS.

5.3 CRITERIS DE VALORACIO DE LES PARCEL-LES RESULTANTS
Segons l'article 126.1.b) del TRLUC:
“Article 126.- Criteris dels projectes de reparcel-lacio

1.Els projectes de reparcel-lacié han de tenir en compte els criteris segients: (...)

b) Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les
persones propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el poligon
d'actuacié urbanisticai en funcié de I'aprofitament urbanistic que li atribueix el planejament
urbanistic, o bé, si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als ctiteris de la legislacio
aplicable en matéria de regim de sol.En qualsevol cas, la valoracio de les parcel-les
resultants ha de tenir en compte les regles de ponderacio establertes per l'article 37.5"

Segons l'article 140 del RLUC:

“Article 140.- Valoracio de les finques resultants
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140.1 La valoracio de les finques resultants s'ha d'efectuar en unitats de valor, resultants de
I'aplicacio de les regles de ponderacié que estableix 'article 37 de la Llei d'urbanisme.

140.2 La ponderacid de valor de les finques resultants en funcié de llur localitzacié Gnicament
procedeix quan la indicada localitzacié difereix substancialment de la de les finques
aportades i la ubicacio de les finques resultants produeix una diferencia relativa de valor.”

El criteri de valoraci6 ha estat el de la proporcionalitat de les superficies aportades en relacio amb
la superficie amb aprofitament privat de I'ambit de la reparcel-lacio.

Generalment en els projecte de reparcel-lacié s'estableixen coeficients de ponderacié o criteris
d’homogeneitzacid per a corregir els diferents aprofitaments en funcié de la seva tipologia i usos,
donat que habitualment no totes els parcel-les resultants tenen la mateixa tipologia i Us.

En el cas del present Projecte de Reparcel-lacio, degut a que només hi ha una tipologia i Us, no és
necessari cap tipus de coeficient de ponderacio o criteris d’homogeneitzacio, i al no tenir suficients
mostres de mercat comparables de terrenys, per la qual cosa s'aplicara el Métode Residual Dinamic,
de la “Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras”, a partir d’'una promocié d’'un
immoble de caracteristiques similars.

5.4 CRITERIS D’ADJUDICACIO DE LES PARCEL-LES RESULTANTS

D'acord amb l'article 126.1.c) d) e) i g) del TRLUC, les finques resultants es valoren de la manera que
decideixen per unanimitat les persones propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per a
tot I'ambit d’'actuacio i en funcié de l'aprofitament urbanistic atribuit pel planejament al poligon
d’actuacio que es tracti, 0 bé, si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als criteris de la legislacid
aplicable en matéria de régim de sol i valoracions.

“Article 126.- Criteris dels projectes de reparcel-lacio
1. Els projectes de reparcel-lacio han de tenir en compte els criteris segtients: (...)

¢) S'ha de procurar que les parcel-les resultants que s'adjudiquin estiguin situades en un lloc
proper al de les antigues propietats de les mateixes persones titulars, sens perjudici que, Si
aixo no és possible, s'apliqui la ponderacid de valors pertinent.

d) Si l'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris o propietaries no permet d'adjudicar-
los parcel-les independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacié pot determinar una
indemnitzacié en metal-lic o, alternativament, l'adjudicacié de les parcel-les resultants en
proindivis, llevat que la quantia dels drets no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable,
en el qual cas l'adjudicacié s'ha de substituir necessariament per una indemnitzacié en
metal-lic.

e) Les diferencies d'adjudicacié han d'ésser objecte de compensacid economica 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'adjudicacio hagués estat possible.

()

g) 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 conformement al planejament urbanistic, sens perjudici del que estableix
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I'apartat 3. El sol que no s'ajusti als requisits esmentats 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-laci6 i d'una qualificacio igual o compatible (...)".

Segons l'article 139 del RLUC
“Article 139.- Determinacions i criteris per a l'adjudicacio de finques

139.1 No poden adjudicar-se com a finques independents superficies inferiors a la parcel-la
minima edificable o que no reuneixin la configuracié i les caracteristiques adequades per a
la seva edificacié conforme al planejament.

139.2 La superficie enclavada entre dues edificacions que hagin de mantenir-se, pot
adjudicar-se com a finca independent edificable, encara que no tingui les dimensions de la
parcel-la minima, sempre que la diferencia no excedeixi del 15% d'aquesta dltima i es
compleixin la resta de determinacions del planejament.

139.3 Excepcid feta del suposit previst per I'apartat 2.a) de l'article anterior, i llevat d'acord
entre les persones propietaries afectades, en el projecte de reparcel-lacié no es poden fer
adjudicacions que excedeixin el 15% dels drets de les persones adjudicataries.

139.4 Sempre que ho permetin les determinacions del planejament urbanistic, I'adjudicacid
de finques independents al major nombre possible de persones propietaries és preferent a
l'adjudicacié de finques en indivis, i aquesta darrera a la indemnitzacio en metal-lic, sens
perjudici del que estableix I'apartat seguent. En I'adjudicacio en indivis s'ha de procurar la
creacié de comunitats amb el menor nombre possible de persones copropietaries.

139.5 Quan, d'acord amb l'article 120.1.d) de la Llei d'urbanisme, la quantia dels drets de
les persones propietaries no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable,
I'adjudicacié s'ha de substituir necessariament per una indemnitzacio en metal-lic, excepte
en els casos d'acord unanime de la comunitat de reparcel-laci¢”.

En el present projecte de reparcel-lacié degut a que I'ambit esta format per un Gnic propietari queden
garantits tots els criteris fixats en els articles anteriors:

a) Lasuperficie de sol amb aprofitament privat s'adjudica en la mateixa proporcio que els béns
i drets aportats. Per tant, I'adjudicaci6 de la parcel-la resultant és proporcional als béns i
drets aportats.

b) Les parcel-les resultants que s'adjudiquen estan situades en un lloc proper al de les antigues
propietats dels mateixos titulars.

c) No s'adjudiquen com parcel-les resultants les superficies inferiors a la parcel-la minima
edificable o que no reuneixin la configuracid i caracteristiques urbanistiques que el
planejament estableix.

5.5 CRITERIS DE DISTRIBUCIO DE LES DESPESES D’URBANITZACIO

Degut a que I'ambit del present projecte de reparcel-lacio €s de propietari Unic, totes les despeses
d'urbanitzacio seran a carrec d’aquest propietari.

Les quantitats per les despeses d'urbanitzacio es regularitzaran en el Compte de Liquidacio Definitiu
del Projecte de Reparcel-lacio.
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6. VALOR URBANISTIC DEL SOL

6.1 METODE APLICABLE

El valor del sol es calcula segons el procediment descrit en el RVLS, en el régim d’equidistribucio de
beneficis i carregues.

El metode de valoracio utilitzat per a calcular el valor de repercussio de I'edificabilitat dels diferents
usos previstos pel planejament ha estat el métode residual dinamic, de conformitat amb el que
preveuen el RDL 7/2015 i el RVLS. La data de referéncia del Valor de repercussié sera la de
I'aprovacio inicial del present projecte de reparcel-lacio, de conformitat amb l'article 131.1 del RLU.

“Article 131 Inici de I'expedient de reparcel-lacié

131.1 L'inici de I'expedient de reparcel-lacid s'entén produit per ministeri de la llei amb
I'aprovacié definitiva de la delimitacié del poligon d'actuacié urbanistica a executar per aquest
sistema, 0 bé del pla urbanistic que contingui aquesta delimitacié. Tanmateix, la data de
referéncia de les valoracions contingudes en el projecte de reparcel-laci6 és la de la seva
aprovacid inicial, i s'actualitzen en l'aprovacié definitiva d'acord amb l'interes legal del diner,
a partir del transcurs del termini de sis mesos des de I'aprovacio inicial. (...)"

D'acord amb els articles 40.1 del RDL 7/2015 i 27.1 del RVLS, en els suposits d'operacions
d'equidistribucié de beneficis i carregues, el sol es taxara pel valor que li correspondria si estigués
finalitzada I'actuacio.

“Article 40. Valoraci6 del sol en régim d'equidistribuci6 de beneficis i carregues

1. Quan, si no hi ha acord entre tots els subjectes afectats, s'han de valorar les aportacions
de sol dels propietaris particips en una actuacié d'urbanitzacid en exercici de la facultat
establerta a la lletra ¢) de l'apartat 2 de l'article 13, per ponderar-les entre si 0 amb les
aportacions del promotor o de I'Administracio, als efectes del repartiment dels beneficis i
carregues i l'adjudicacié de parcel-les resultants, el sol es taxara pel valor que i
correspondria si estigués acabada I'actuacio. (...)"

“Article 27. Valoraci6 del sol en régim d'equidistribucié de beneficis i carregues

1. En I'execuci6 d'actuacions de transformacio urbanistica en qué els propietaris exerceixen
la facultat de participar en régim d'equitativa distribucio de beneficis i carregues, i tret
d'existencia d'acord especific subscrit per la totalitat dels mateixos amb la finalitat de
ponderar les propietats afectades entre si o, si escau, amb les aportacions del promotor de
I'actuacié o de I'Administracié actuant, el sol es taxara pel valor que els correspondria
acabada I'execucio, en els termes establerts a I'article 22 d'aquest Reglament. (...)"

6.2 VALORACIO DE LA FINCA APORTADA

Tot i que en aquest projecte de propietari Unic no té cap efecte, atés que no existeixen excessos 0
defectes d’adjudicacié ni la possibilitat de tenir que calcular o preveure cap permuta es procediraa
calcular el valor de la finca aproratda aplicant la metodologia abans descrita, d'acord amb els valors
obtinguts en I'Informe-Valoracid de I'annex 1.
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Aixi doncs, el calcul de la finca aportada sera el resultat de deduir a la parcel-la resultant les despeses
d'urbanitzacio i les de les cessions obligatories per l'increment d'aprofitament per la transformacio
d'Us, resultant el segtient calcul:

Vfa = Vvpr — (Despeses d’urbanitzacio i gestid+cessions)
Vifa =1.739.540,03€ - (178.280,31€ + 121.640,69€) = 1.419.886,41€

6.3 VALORACIO DE LA PARCEL-LA RESULTANT

Per a la valoracid de la parcel-la resultant es considera que el mercat comparable esta constituit per
terrenys urbans de caracteristiques i situacio similar als terrenys que es valoren.

S'ha realitzat una investigacié del mercat d'immobles comparables amb el que es valora, no havent
detectat transaccions o ofertes suficients i recents de terrenys amb caracteristiques i aprofitaments
similars al que es valora.

Per tot aix0 s'ha fet un estudi de mercat de locals comercials en venda i en renda a la zona on s'ubica
la finca que es valora per tal de que a partir del valor de mercat resultant d'un possible immoble
comercial a promoure sobre aquesta finca, poder deduir el valor del terreny per el métode residual
dinamic.

Tal i com s’ha dit anteriorment no s'aplica el metode de comparacid, al no tenir suficients mostres de
mercat comparables de terrenys, per la qual cosa s'aplica el Métode Residual Dinamic a partir d’'una
promocio d’'un immoble de caracteristiques similars, per a cada Us considerat.

El valor de mercat de la parcel-la en base a I'aprofitament com a solar d'Us comercial previst pel
planejament vigent s'estima, a la data d'aquest informe, en 1.739.540,-€ (UN MILIO SET-CENTS
TRENTA NOU MIL CINC-CENTS QUARANTA EUROS). El calcul detallat és el que es troba a
'INFORME DE LA VALORACIO COMPARATIVA DE LA TRANSFORMACIO D'US | DEL VALOR
SUSTITUTORI DE LES CESSIONS DEL PMU-8 KAMEL SITUADA A L’AVDA. CAVALL BERNAT,
114 DE LA LOCALITAT DE PLATJA D’'ARO, en l'annex d’aquest projecte.

6.4 VALORACIO DE LES DESPESES D’'URBANITZACIO
El valor de les despeses d'urbanitzacio, sense IVA, son els segiients:

a) Redaccio d’instrument de Planejament i gestio

El cost de la redacci6 dels projectes es de 40.500 €
- Redaccio del PMU: 13.000 €
- Redaccio i DO-Proj. Urbanitzacio: 18.500 €
- Redaccio Proj. Reparcel-lacid: 9.000 €

b) Obres d’urbanitzacio

El cost de les obres d’'urbanitzacio, d’'acord amb el projecte redactat, es de 137.780,31 €

El cost total d’'urbanitzacié sense IVA és de 178.280,31€
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En el present projecte de reparcel-lacié no existeixen carregues incompatibles ni tampoc compatibles
amb el planejament que s’executa.

8. PARCEL-LES RESULTANTS
8.1 CRITERIS GENERALS

Per a I'adjudicacio de les parcel-les resultants s’han considerat els segiients criteris:

- D’acord amb l'article 126 del TRLU i l'article 139 i segiients del RLU, el sol privat, un cop
urbanitzat, es repartira entre les actuals persones propietaries, després de descomptar el sol
corresponent al 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic, que és de cessié obligatoria i
lliure de carregues d'urbanitzacié a I'Administracié actuant.

- D’acord amb l'article 126.1 del TRLU, quan I'escassa quantitat dels drets d’algunes persones
propietaries no permet que se’ls adjudiqui finques independents a tots ells, el projecte de
reparcel-lacio pot determinar una indemnitzaci6 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 de conformitat amb el planejament urbanistic.

8.2 DESCRIPCIO DE LES PARCEL-LES RESULTANTS | ADJUDICACIONS

Les finques resultants son les reflectides en el planol corresponent d’aquest projecte de reparcel-lacio,
i en el quadre seguent:

Parcel la Adjudicatari Qualificaci6 urbanistica Superficie
resultant
1 ARO PATRIMONIAL S.L. Clau 10 Front comercial. Subzona 10v 1.20174m2 | 62.50%
Kamel
2 Auntament de Castell- Clau V. Subsistema viari 721,16m2 | 37,50%
Platja d'Aro
Total 1.922,90m2 100%
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8.2.1 Parcel-les resultants amb aprofitament privat

D'acord amb l'article 126 del TRLUC i els articles 138, 139 i 147 del RLUC, en el present Projecte
de Reparcel-lacié s'adopten els segiients criteris d'adjudicacid i valoracio de les finques resultants:

a) La superficie de sol amb aprofitament privat, s'adjudica al propietari tnic de les finca privada
aportada.

b) La cessio de sol equivalent al 10% de I'aprofitament a I'ajuntament que es substitueix per
I'equivalent del seu valor economic.

Es fa constar expressament que, de conformitat amb el disposat en els articles 13 i 18 del RD
1093/1997 el present instrument és titol suficient per a la inscripcio en el Registre de la Propietat de
les noves parcel-les.

PARCEL LA RESULTANT NUMERO 1
ADJUDICATARI: ARO PATRIMONIAL S.L.
SUPERFICIE: 1.201,74 m? de sol
SOSTRE EDIFICABLE: 1.824,83 m? de sostre

DESCRIPCIO: URBANA.- Parcel-la assenyalada amb el nimero 1 en el planol d’adjudicacio de
parcel-les resultants del projecte de reparcel-lacié del Pla de Millora Urbana 8, Kamel de Castell-
Platja d’Aro, amb una superficie de 1.201,74 metres quadrats. Llinda al Nord amb el sistema viari
public, 'Avda. del Cavall Bernat, i el xamfra que conforma amb el carrer public Sa Pubiatina; al Sud
majoritariament amb el carrer pablic Punta Rocosa i el xamfra amb el carrer Sa Pubiatina; a I'Est
amb el carrer Sa Pubiatina; i a 'Oest amb Avda. Cavall Bernat i el xamfra amb el carrer Punta
Rocosa.

TITOL: Adjudicacio per subrogacio real de finca aportada.
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CARREGUES DE PROCEDENCIA: La parcel-la esta lliure de tota classe de carregues i gravamens.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: La quantia determinada en el corresponent saldo del compte
liquidacio provisional d’aquest projecte de reparcel-lacid, també de la liquidacio definitiva per les
carregues d'urbanitzacio.

COEFICIENT D’ADJUDICACIO: 100%
QUALIFICACIO URBANISTICA | USOS: Clau 10 Front comercial. Subzona 10v Kamel

Georeferenciacio grafica

VERTEX X Y
1 505840,38 462997327
2 50584543 4629971,82
3 505845,90 4629960,28
4 505846,54 4629945 26
5 505847 45 4629924,19
6 505847 74 4629917 51
7 505843 84 462991487
8 505820,81 4629925 27
9 505813,86 4629028 47
10 505812,46 462993229

8.2.2 Parcel-les resultants amb aprofitament pablic

Segons l'article 127.a) TRLUC:
“Article 127 TRLUC.- Efectes de I'aprovacié dels projectes de reparcel-lacio

L'acord d'aprovacio d'un projecte de reparcel-lacio produeix essencialment els efectes
economics i juridics reals seglents:

c) La cessié de dret al municipi en qué s'actua, o, si escau, a I'administracié urbanistica
actuant, d'acord amb l'article 23.4, en ple domini i lliures de carregues, dels terrenys de cessio
obligatoria, perque siguin incorporats al patrimoni de sol o perque se'n faci I'afectacio als
usos que determini el planejament urbanistic.”

| segons l'article 46 TRLUC:
“Article 46.- Condicions de la cessi6 de sol amb aprofitament

L'administracio actuant no participa en les carregues d'urbanitzacio dels terrenys amb
aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessio de sol amb aprofitament
que preveuen els articles 43 i 45.1.a, els quals s'han de cedir urbanitzats.”
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Aixi mateix, es cedeixen gratuitament, a favor de I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro, els sols
destinats a sistemes urbanistics (viari), de conformitat amb les determinacions del planejament
vigent.

D’acord amb el previst en l'article 127 a) del TRLUC, la transmissio al municipi i 'administracio, en
ple domini i lliure de carregues, de tots els terrenys de cessié obligatoria i gratuita segons el
planejament i la seva afectacio als usos previstos, es produira mitjancant I'aprovacio definitiva del
present Projecte de Reparcel-lacio.

PARCEL-LA RESULTANT NUMERO 2
ADJUDICATARI: AJUNTAMENT DE CASTELL-PLATJA D’ARO
SUPERFICIE: 721,16m?2 de sol

DESCRIPCIO: URBANA.- Porci6 de terreny situat al terme municipal de Castell-Platja d’Aro, de
forma irregular, de 721,16m? de superficie, que constitueix la parcel-la resultant nimero 2 del
projecte de reparcel-laci del PMU-8 “kamel”, destinada a vialitat, clau V, subsistema viari.

TITOL: S'adjudica en concepte de propietari a I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro, que I'adquireix
originariament per cessio obligatoria i gratuita de terrenys destinats a sistemes de titularitat pablica
segons el PMU-8 “Kamel”

CARREGUES DE PROCEDENCIA: Lliure de carregues i gravamens
CARREGUES DE NOVA CREACIO: Lliure de carregues i gravamens
QUALIFICACIO URBANISTICA | USOS: Clau V. Subsistema viari

Georeferenciacio grafica
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VERTEX X Y
1 505840,38 4629973,27
2 505845,43 4629971,82
3 505845,90 4629960,28
4 505846,54 4629945,26
5 505847,45 4629924,19
6 505847,74 4629917,51
7 505843,84 4629914,87
8 505820,81 462992527
9 505813,86 4629928,47
10 505812,46 4629932,29
11 505847,40 4629960,34
12 505846,83 4629974,37
13 505846,65 4629978,00
14 505845,90 4629980,28
15 505844,81 4629981,53
16 505840,56 4629983,23
17 505838,19 4629983,08
18 505834,23 4629979,90
19 505831,96 4629976,54
20 505806,57 4629939,28
21 505805,94 4629932,84
22 505808,72 4629929,20
23 505809,86 4629928,59
24 505813,73 4629926,88
25 505820,19 4629923,91
26 505847,27 4629911,67
27 505849,32 4629912,42
28 505849,36 462991265
29 505849,39 4629912,87
30 505849,40 4629913,07
31 505849,41 4629913,23
32 505848,95 4629924,26
33 505848,04 4629945,33

9. CESSIO A L’ADMINISTRACIO ACTUANT

Tal i com exigeix la legislacio urbanistica vigent — 43.1b, 46.2b i DT setena punt 2on i DA segona punt
4art del TRLUC -, mitjancant el present projecte de reparcel-lacid, s'ha de cedir a 'Administracio
actuant, és a dir, a 'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro, el sol corresponent al 10% de l'increment de
I'aprofitament urbanistic del Pla de millora urbana, que seran substituides per I'equivalent del seu valor
economic d’'acord amb l'article 46.2b.

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

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

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

b) En el cas que per mitja d’'una modificacio del planejament urbanistic general
s'estableixi un nou poligon d'actuacié urbanistica gue tingui per objecte una
actuacio aillada de dotaci6 a que fa referencia la disposici6 addicional segona, el
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10% de 'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacio de dotacio
respecte a 'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacio,
llevat que la modificacio del planejament corresponent incrementi el sostre
edificable de I'ambit de I'actuacio, suposit en el qual el percentatge esmentat és
del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

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

Per altra part, pel que fa al sufragament de les despeses d'urbanitzacié derivades del 10% de
I'increment d’aprofitament cedit a I'’Administracio local, I'article 46 del TRLUC estableix:

“Article 46. Condicions de la cessi6 de sol amb aprofitament, regles d'emplacament i
destinacio

1. L'administracié actuant no participa en les carregues d'urbanitzacio dels terrenys amb
aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessié de sol amb
aprofitament que preveuen els articles 43 45.1, els quals s’han de cedir urbanitzats.

2. Correspon a I'Administracié actuant fixar I'emplacament del sol amb aprofitament
urbanistic de cessi6 obligatoria i gratuita en el procés de reparcel-lacio, de conformitat
amb les regles segiients:

a. Quan el sol de cessio obligatoria, per rad dels usos de I'ambit, no es pugui destinar
a la construccié d'habitatges de proteccid pUblica, es pot substituir aquesta cessio per
la d'altres terrenys equivalents fora de I'ambit de I'actuacio si aquests terrenys estan
destinats a habitatges de proteccié puablica.

b. Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives d'ordenacio
raonables que permetin materialitzar la cessié de sol obligatoria en una o diverses
parcel-les de resultat gue es puguin adjudicar individualment a I'Administracio
competent, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres terrenys equivalents fora de
I'ambit l'actuacio o, subsidiariament, pel seu equivalent en sostre edificat 0 en metal-lic
per_destinar-lo_a conservar, administrar o _ampliar_el patrimoni public de sol i

d'habitatge.”
Consequentment, I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro no participara en el pagament de les

despeses derivades de la urbanitzacio del 10% de l'increnment de I'aprofitament urbanistic de
cessio obligatoria, i aquestes despeses han de ser assumides pel propietari de 'ambit.

Aixi mateix, en el projecte de reparcel-lacio, tal i com s'estableix en l'article 142 del RLUC, s’ha de
definir l'emplagament del sol amb aprofitament urbanistic a cedir a '’Administracié actuant, aixi com,
si es el cas, el pagament total o parcial de I'equivalent economic del sol de cessié amb aprofitament.

“Article 142. Cessio6 de sol amb aprofitament urbanistic

142.1Correspon al projecte de reparcel-lacié establir I'emplacament del sol amb
aprofitament urbanistic que s’hagi de cedir obligatoriament i gratuitament a
I'administraci6 actuant.

142.2Quan sbn daplicacié les previsions dels articles 43.3 o0 45.3 de la Llei
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d'urbanisme, la cessié de terrenys fora del sector es produeix també amb l'aprovacio
del projecte de reparcel-lacio, que incorpora els referits terrenys amb ['inic efecte
d'adjudicar-los a favor de I'administracio actuant.

142.3Quan en aplicacid dels indicats preceptes procedeix el pagament total o parcial
de I'equivalent economic del sol de cessié amb aprofitament, I'import de I'equivalent
es fixa també en el projecte de reparcel-lacio i el seu pagament a favor de
I'administracid actuant és preferent al pagament de la resta de carreques

urbanistiques.”

En aquest sentit, pel que fa a la localitzacid i cessid corresponent al 10% de I'aprofitament a
I'Ajuntament de Castell-Platja d’Aro, donat que d'acord a l'article 46.b no hi ha alternatives
d'ordenacio raonables que permetin materialitzar la cessié de sol obligatoria en una parcel.la
resultant que es pugui adjudicar individualment a l'administracid competent, la cessio és
substituida per I'equivalent del seu valor economic.

El calcul del valor economic d’aquest 10% sera el resultat matematic d’aplicar el 10% a la diferencia
entre el valor de la parcel-la amb Us hoteler d'abans de la modificacio del POUM de 2021 respecte
el valor de la parcel-la amb Us comercial del POUM vigent. El calcul detallat de la valoracio és el
que es determina en 'INFORME DE LA VALORACIO COMPARATIVA DE LA TRANSFORMACIO
D'US | DEL VALOR SUSTITUTORI DE LES CESSIONS DEL PMU-8 KAMEL SITUADA A L'AVDA.
CAVALL BERNAT, 114 DE LA LOCALITAT DE PLATJA D'ARO, de I'annex que forma part d’aquest
projecte de reparcel-lacio.

La previsio pel que fa als ingressos provindra del valor en venda de 'aprofitament urbanistic que es
corresponen a l'edificabilitat de I's comercial. El valor en venda dels ingressos s'avalua segons la
hipotesi de valors en venda dels diferents usos, tenint en compte I'edificabilitat assignada.

El calcul de I'aprofitament del sector es calcula amb el valor de repercussié per sostre de les
tipologies i usos determinats, en el nostre cas, fem una comparativa entre I'iis hoteler i lis comercial.

Distinguim doncs, els terrenys amb el planejament anterior (abans de la modificacid puntual del
POUM) i el planejament vigent, tal i com s’ha fet en linforme que s'adjunta com annex 1 de
valoracié i avaluacié economica comparativa del valor del mercat de la finca en base a la normativa
anterior i en base a la normativa vigent.

El resultat d’aquest estudi, que es corresponen a 'antic planejament, on I'Us era hoteler i el nou
planejament, Us comercial, €s el seglient:

a. El valor de mercat de la finca situada a 'avinguda Cavall Bernat nim.114 del municipi de
Castell-Platja d’Aro per a la hipotesis de solar vacant, i en base al planejament anterior
(abans de I'aprovacid definitiva de la modificacié puntual del POUM), d’'Us hoteler, a la data
de la redaccié de linforme és de 1.356.505€. (veure calcul de valors en l'apartat 9.1 de
I'informe-valoracio de 'annex 1)

b. El valor de mercat de la finca situada a 'avinguda Cavall Bernat nim.114 del municipi de
Castell-Platja d’Aro per a la hipotesis de solar vacant, i en base al planejament vigent, d'Us
comercial sense descomptar les despeses de desenvolupament del PMU-8 Kamel i a la
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data de la redaccio de l'informe és de 1.739.540€, (veure calcul de valors en I'apartat 9.2 de
I'informe-valoracio de I'annex 1). Els costos de desenvolupament de més que comportara la
modificacio del POUM amb el PMU inclouen les despeses d’urbanitzacio (Gestio i execucio
d'obres) de 178.280,31€, i de les cessions a l'ajuntament pel 10% d’increment de
I'aprofitament i de I'import economic de la cessio de les ZV i Eq de 121.640,69€. Aixi doncs
el valor de la parcel-la d’s comercial en solar vacant un cop descontades les despeses de
desenvolupament del PMU-8 kamel és de 1.439.619,03€.(veure calcul de valors en I'apartat
11 de l'informe-valoracié de I'annex 1).

Aixi doncs, els ingressos que ha comportat la transformacio d'usos d’aquesta actuacio de dotacio
respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, seran de:

1439619,03€ VVComerciaI - 1356505€ VVHoteIer = 83113,73 €
Aixi doncs, el valor de la cessi6 del 10% de I'increment per aprofitament urbanistic, sera el seglient:
83.113,73 €x 10% =8.311,37 €

Tanmateix, pel que fa a la cessio de zones verdes, espais lliures i equipaments, s’han
d’incrementar les reserves tal i com espableix I'article 100.4 del TRLUC, és a dir una reserva minima
de 7,5m2 per cada 100m2 de sostre (s diferent al habitatge). Aquesta reserva s'aplica a la totalitat
del sostre edificable, és a dir repspecte els 1.824,83m?.

Aixi doncs la superficie de sol de sistemes a cedir seran de 1.824,83 x7,5 % = 136,86m?

Atenent que aquesta cessié no es pot materialitzar dins de I'ambit del Pla de millora urbana, es
substituiex pel seu valor economic per a que I'ajuntament el destini a nodrir el fons per adquirir espais
lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.

Aquest calcul detallat també es determina en I'informe-valoracio de I'annex 1 que forma part d'aquest
projecte de reparcel-lacio.

El valor dels terrenys de cessio de zones verdes, espais lliures i equipaments sera el segient:
136,86 m2 x 1,5m?/m2 = 205,29 m2
205,29m2x 552,045 €/m?=113.329,32 €

Resum Cessions a I’Ajuntament

S'estableixen els seglients valors en funcié del calcul de 'informe de I'annex:

- Cessio vialitat: 0€
- Cessi6 Zones Verdes, Espais lliures i Equip.: 113.329,32 €
- Cessi6 10% increment aprof.: 8.31137€

TOTAL: 121.640,69 €
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10. COMPTE LIQUIDACIO PROVISIONAL

Segons disposen els articles 120.1 del TRLUC i els articles 144.1.d), 149 i 154 del RLUC, les finques
resultants quedaran afectades amb caracter real, al pagament del saldo de la liquidacio definitiva, aixi
com de l'import que correspongui en el saldo el Compte de Liquidacié Provisional del Projecte:

“Article 120 TRLUC.- Despeses d'urbanitzaci6 a carrec de les persones propietaries i
dret de reallotjament

1. Les despeses d'urbanitzacié a carrec de les persones propietaries comprenen els
conceptes segiients:

a) La totalitat de les obres d'urbanitzacié determinades pel planejament urbanistic i
pels projectes d'urbanitzacid amb carrec al sector de planejament urbanistic o al
poligon d'actuacié urbanistica.

b) Les indemnitzacions procedents per I'enderrocament de construccions i la
destrucci6 de plantacions, d'obres i d'instal-lacions que siguin exigits per a I'execucid
dels plans, d'acord amb la legislacio aplicable en matéria de regim de sal.

C) Lesindemnitzacions procedents pel trasllat forgés d'activitats.

d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanistics i els plans de millora
urbana, dels projectes d'urbanitzacid i dels instruments de gestio urbanistica.

e) Les despeses de formalitzaci6 i d'inscripcié en els registres publics corresponents
dels acords i les operacions juridiques derivats dels instruments de gestié urbanistica.

f)Les despeses de gestid, degudament justificades, sota els principis de
proporcionalitat i de no- enriquiment injust.

g) Les indemnitzacions procedents per I'extincié de drets reals o personals, d'acord
amb la legislacio aplicable en materia de sol.

h) Les despeses generades per a l'efectivitat del dret de reallotjament, d'acord amb
el que disposa l'apartat 2.(...)"

“Article 144 RLUC.- Contingut de la memoria

144.1 En la memoria del projecte de reparcel-lacio es fa constar:

()

d) La justificacio del compte de liquidacio provisional de la reparcel-laci6 amb
especificacio de les partides segtients:

1r. El pressupost provisional de despeses d'urbanitzacio

2n. Les despeses generades per la redaccio del projecte, i, si s'escau, del planejament que
s'executai del projecte d'urbanitzacié, aixi com qualsevol altra despesa prevista amb
especificacid de la seva causa.

3r. La previsi6 de les despeses necessaries per a la formalitzacio i inscripcié del projecte de
reparcel-lacié. La quantia de les indemnitzacions en metal-lic per cancel-lacio de carregues
i altres drets a satisfer a llurs titulars, les corresponents a les persones titulars de drets
externs a l'ambit per ocupacions temporals requerides per I'execucié de I'obra urbanitzadora,
aixi com la de les indemnitzacions a satisfer a determinades persones propietaries a les
quals no s'adjudica sol o se'ls adjudica en menor proporcio a la seva aportacid, i la de les
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persones titulars de restes de finques externes al sector en rad de la seva reduida superficie.
La data per determinar el valor d'aquestes indemnitzacions és la que estableix l'article 131
d'aquest Reglament.”

“Article 149 RLUC.- Compte de liquidaci6 provisional

149.1 En la determinacio del compte de liquidacié provisional de la reparcel-lacio, s'ha
d'especificar la responsabilitat que correspon a cada finca resultant per raé de les despeses
d'urbanitzacio i de les altres despeses del projecte.

149.2 Els saldos del compte de liquidacio s'entenen provisionals i a compte, fins que s'aprovi
la liquidacio definitiva de la reparcel-lacié. L'esmena d'errors i omissions, aixi com les
rectificacions que siguin procedents es tenen en compte en la liquidacié definitiva, perd no
suspenen l'exigibilitat dels saldos provisionals aprovats amb el projecte de reparcel-lacid.

149.3 Les partides que comprengui el compte de liquidacié per a cada finca es compensen
quan siguin de signe diferent, essent exigibles inicament els saldos resultants.

149.4 S'entén, a tots els efectes, que els saldos del compte de liquidacié provisional s6n
deutes liquids i exigibles, a favor de I'administracié actuant, la junta de compensacio o bé la
persona titular de la gestié urbanistica integrada, segons s'escaigui d'acord amb la modalitat
per a I'execucio del planejament.”

“Article 154 RLUC.- Afectaci6 de les finques al pagament de les carregues
d'urbanitzacio

154.1 Queden afectes al compliment de I'obligaci6 d'urbanitzar totes les persones titulars del
domini 0 altres drets reals sobre les finques de resultat que resultin del projecte de
reparcel-lacié que constessin inscrits amb anterioritat a I'aprovacio del projecte.

154.2 Les finques resultants dels projectes de reparcel-lacid, d'acord amb la legislacié
urbanistica, queden afectades al pagament de:

a) Elsaldo de la liquidacio definitiva.

b) L'import que els correspongui en el saldo del compte de liquidacié provisional de la
reparcel-lacio.

c) La quota de participacio que se'ls atribueixi en el pagament de la liquidacié definitiva
per les carregues d'urbanitzacio, sens perjudici de la compensacioé procedent per raé
de les indemnitzacions que poguessin tenir lloc.

154.3 Aquesta afeccid s'ha d'inscriure en el Registre de la propietat d'acord amb la
normativa reguladora de la inscripcié al Registre de la Propietat d'actes de naturalesa
urbanistica.”

El Compte de Liquidacié provisional determina les quantitats economiques que correspon abonar o
percebre als propietaris afectats en la reparcel-lacid com a resultat del procés de redistribucié de
beneficis i carregues.

De conformitat amb l'establert en l'article 144 i 149 del RLUC, el projecte de reparcel-lacié ha de
preveure un compte de liquidacio provisional en el que s'avaluin les despeses d'urbanitzacio, d’altres
despeses del Projecte i les indemnitzacions que es procedeixin per cancel-lacio de carregues i altres
drets a satisfer als seus titulars.
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En el Compte de Liquidacié Provisional de la reparcel-lacio, d'acord amb el que disposa ['article 149.1
del RLUC, s’especifica la responsabilitat que correspon a cada finca resultant per ra6 de les despeses
d'urbanitzacio i les demes despeses del projecte a que es refereix I'article 120 del TRLUC.

Aixi mateix, d’acord amb l'establert en I'article 149.1 RLUC, mencionada respecte de cada una de les
parcel-les resultants la responsabilitat que els hi correspon per rao6 de les despeses d’urbanitzacio.

En aquest apartat es comptabilitzaran les obres d'urbanitzacio a carrec dels propietaris, que son les
previstes en el Projecte d'Urbanitzacio, aixi com a d'altres conceptes imputables.

Aixi mateix, de conformitat amb el previst en l'article 120.1 del TRUC, s'inclouen com a despeses
d'urbanitzacio, les relatives a la despesa del planejament, del projecte d’urbanitzacid i del projecte de
reparcel-lacio, aixi com les despeses de formalitzacio i inscripcio en els registres puablics corresponents
dels acords i les operacions juridiques derivades dels instruments de gesti6 urbanistica.

Atés que en el nostre cas només hi ha un dnic propietari, sera ell el qui s’haura de fer carrec del cost
total de totes les despeses que es quantifiquen en aquest projecte, i I'ajuntament sera el receptor dels
imports de les cessions establertes al punt 9 de la memoria.

Aixi doncs, el compte de liquidacio és el segient:
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Finques aportades Drets Inicials Drets Adjudicats . Valor economic | Contribuci6 en Contribuci6 en Cpmpte de
L Valor Excés/Defecte i ) liquidacio
Propietari Valor a adjudicar d'adjudicacio (£) cessions no cesslons no despeses rovisional sense
Superf. (m?) % Valor ( €)J % Valor adjudicat (€) % realitzades realitzades urbanitzacio  |P VA
ARO PATRIMONIAL S.L. 1.922,90( 100,00% 1.439.619,03 € 1.731.228,66 € 99,52% 1.739.540,03 €[ 100,00% 8.311,37€ 0,00 € 113.329,32 € 178.280,31 € 299.921,00 €
AJUNTAMENT DE CASTELL-PLATJAD’ARO 0,00 0,00% 0,00 € 8.311,37€ 0,48% 0,00 € 0,00% -8.311,37€ -113.329,32 € 0,00 € 0,00 € -121.640,69 €
TOTAL 1.922,90| 100,00% 1.439.619,03 € 1.739.540,03 €[  100,00% 1.739.540,03 €[  100,00% -113.329,32 € 178.280,31 € 178.280,31 €
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11. PETICIONS REGISTRALS

Es sol-licita al Sr. Registrador de la Propietat competent que procedeixi, d’acord amb el disposat en el
RD 1093/1997, de 24 de juliol, pel que s’aproven les “Normas complementarias para la ejecucion de la
Ley Hipotecaria sobre la inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica”,
dur a terme:

- La rectificacid de descripcions registrals, segregacions, immatriculacié de finques o
excessos/defectes de cabuda, reprendre el tracte successiu, cancel-lacié de drets reals
incompatibles, en el seu cas.

- Lainscripcio de les parcel-les resultants als propietaris que correspongui segons el projecte,
amb la seva corresponent afectacio al pagament de les despeses d’urbanitzacié dacord amb
I'especificat.
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IIl. ANNEX . INFORME DE LA VALORACIO COMPARATIVA DE LA TRANSFORMACIO
D’US | DEL VALOR SUSTITUTORI DE LES CESSIONS DEL PMU-8 KAMEL SITUADA A
L’AVDA. CAVALL BERNAT, 114 DE LA LOCALITAT DE PLATJA D’ARO
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INFORME-VALORACIO
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1. ANTECEDENTS | IMMOBLE QUE ES VALORA

La finca objecte d’estudi, anomenada Kamel es situa front a 'Avda. Cavall Bernat, num. 114, fent
front, també, amb els carrers Sa Pubiatina i Punta Rocosa.

Correspon a la parcel-la cadastral 5901201EG0350B0001HJ.

Es tracte d’una finca urbana edificada I'any 1978 amb un edifici destinat a discoteca amb desus des
de fa més de 5 anys i disconforme amb I'ordenacio prevista tant pel POUM vigent aprovat en data
26/01/2017 i publicat el 31/03/2017, que la va qualificar de finca hotelera (Clau 11d), com per la
modificacio puntual posterior nim. 7, d’'aquest POUM, aprovada en data 21/12/2020 i publicada el
10/03/2021, que la qualifica de front comercial (Clau 10v “kamel”).

En data 15 de juliol de 2022 es va realitzar la visita exterior a 'immoble, essent aquesta la data a que
es refereix la present valoracio de la finca d'acord a les seves caracteristiques, expectatives i el seu
estat fisic.

2. FINALITAT DE LA VALORACIO

La present valoracio té la finalitat exposada en I'assumpte de I'encapgalament d’aquest informe, per a
la qual cosa es procedira a efectuar una doble valoracio, per una banda el valor de mercat actual de
la finca en base a I'aprofitament atorgat pel POUM anterior a la Modificacié puntual nim.7 i per altre
banda el valor de mercat de la finca en base a l'aprofitament atorgat a aquesta finca conforme a les
determinacions de I'esmentada modificacié puntual Nam. 7.

També es calculara el valor economic substitutori de la cessié de sol derivades de les noves reserves
per a zones verdes, espais lliures i equipaments, i I'equivalent en valor economic de la cessio de sol
derivada de la cessio del 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic, segons determina el Pla de
Millora Urbana 8 “kamel”.

3. LOCALITAT | ENTORN

Municipi Castell-Platja d’Aro
Nucli Platja d'Aro
Ocupaci6 laboral Turistica

Evolucié recent Estable

L'entorn esta constituit per el propi nucli costaner de Platja d’Aro. L'immoble es troba situat al vell mig
del casc urba de la poblacid, en una zona residencial, hotelera i comercial en baixos dels edificis i en
galeries.

La tipologia edificatoria de I'entorn és basicament de blocs plurifamiliars aillats i edificis hotelers,
comercials i d’oci. L'immoble es situa en front a un dels carrers principals i més comercials del nucli i
proxim al mar, al nord del municipi direccio a Calonge. La seva situacio aillada formant una illa de
forma triangular dins aquest eix comercial que li atorga una gran identificabilitat.
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4. EL TERRENY

Es tracta d’'una parcel-la de forma triangular que ocupa tota l'illa formada per els carrers Sa Pubiatina,
Punta Rocosa i Avinguda Cavall Bernat, amb un front de fagana important d’aproximadament 155 m
en total (55m a l'avinguda Cavall Bernat, 38m a carrer Punta Rocosa i 62 m a carrer Sa Pubiatina).

Superficie: la superficie total del solar que es valora és de 1.217,44 m? abans de la modificacid
puntual del POUM, ja que llavors es fa un aixecament topografic i es pren com a superficie de solar
1.274,88 m?, essent la superficie cadastral de 1.218 m2,

Infraestructures: es consideren obres d'infraestructures del terreny les necessaries per dotar dels
serveis urbanistics exigits per ésser considerat com solar, d’'acord amb la legislacié sobre regim del
sol i ordenacid urbana.

Conforme a la informacié obtinguda i de les comprovacions fetes el dia de la visita, la parcel-la que es
valora disposa de totes les infraestructures basiques per poder ser considerat solar, si bé el nou
planejament aprovat (PMU-8 “KAMEL"), preveu una ampliacié de 'amplada de les voreres dels
carrers Sa Pubiatina i Punta Rocosa fins a 1,50 metres d’amplada.

5. L’EDIFICACIO

Sobre el solar existeix una edificacié de I'any 1978 (44 anys d’antiguitat) formada per un edifici aillat
de planta semisoterrani i planta baixa, de forma més o menys piramidal d’'una superficie construida
segons el cadastre de 599 m2, avui sense Us, havent-se destinat anteriorment a discoteca.

Donada les caracteristiques de les construccions, i els parametres urbanistics que fixa la normativa a
considerar en aquest informe, en la present valoracié s’ha estimat que el millor i major Us de la finca
passa per I'enderroc de I'edificacio actualment existent, per la posterior promocio d’un edifici ajustat
als parametres urbanistics.

6. SITUACIO URBANISTICA

S’ha de senyalar que en esta aprovada definitivament la modificacié puntual del POUM per el canvi
d'Us de la finca KAMEL, aixi com el Pla de Millora Urbana, PMU-8 que el desenvolupa.

Es valorara pero, la finca segons les dos hipotesis segtents:

1. Valor de la finca com a solar vacant apte per edificar en base als parametres urbanistics i
d’aprofitament establerts per aquesta finca pel planejament immediatament anterior a la seva
modificacio puntual (POUM aprovat 26/01/2017 i publicat el 31/03/2017).

2. Valor de la finca com a solar vacant apte per edificar conforme a la nova ordenacio prevista
per la Modificacié Puntual del POUM, i el PMU-8 que el desenvolupa aprovat definitivament el
passat dia 24/11/2021.

6.1 HIPOTESIS 1

Conforme al planejament municipal vigent amb anterioritat a la referida modificacié puntual nam.7
del POUM de Castell Platja d’Aro del 2017, aquesta finca havia adquirit la consideracio de sol
urba.
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Planejament urbanistic que I'afectava: POUM de Castell-Platja d’Aro.

Nivell d'aprovacio : Definitiva (26/01/2017)
Classificacio urbanistica: Urba consolidat
Qualificacio: Zona hotelera. Subzona 11d.

Els parametres d’aprofitament per aquesta finca, conforme I'esmentat planejament eren:
- Edificabilitat: 1,50 m#/mz,
- Ocupacié maxima parcel-la: 100%
- Algada maxima de I'edificacio: PB + 3 = 13,90 mts
- Parcel-la minima: 1.500 m?
- Us principal: Hoteler, restauracid, recreatiu.

- Us complementaris: Esportiu, administratiu, sociocultural, comercial (maxim 20% del
sostre).

Ordenaci6 proposada per a la finca que es valora conforme a I'esmentat planejament avui
derogat o modificat (Zona hotelera 11d) :

L'ordenacié que es proposa per aquesta finca considerada vacant, exclusivament als efectes de la
finalitat d’aquest informe, és la d'un edifici hoteler aillat de planta soterrani, baixa i tres plantes pis,
destinant part de la planta baixa a local comercial (al servei de I'hotel) i la resta de sostre a un hotel
de categoria minim 3*,

L'aprofitament resultant d'aquesta ordenacié segons estimacio feta és el seguent:

- Sostre maxim edificable sobre rasant: 1.217,44m? x 1,50 m2/m2= 1.826,16m? d'Us hoteler
(aproximadament 456m? per planta).

- Sostre maxim sota rasant. 456m?2 (s'estima la mateixa ocupacié que les plantes sobre
rasant).

La superficie total edificable considerada, és doncs, de 2.282,16m?
Carregues urbanistiques:
No s’estimen.

La Unica carrega a considerar és I'enderroc de les edificacions actualment existents i que s'estima
en 64.901 € (resultat de considerar un volum de 2.396m3 edificats 157m3 de fonaments i 876ms3 de
runes a moure).

6.2 HIPOTESIS 2

Conforme a la Modificaci6 puntual num.7 del POUM de Castell Platja d’Aro aprovada el 2017, i el
PMU-8 que el desenvolupa, aquesta finca ha adquirit la consideracié de sol urba.

Planejament urbanistic que I'afecta: PMU-8 “KAMEL" Castell-Platja d’Aro.
Nivell d'aprovacio: Definitiva (24/11/2021)

Classificacié urbanistica: Urba no consolidat
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Qualificacio: Zona Front Comercial. Subzona 10v Kamel
Els parametres d’aprofitament per aquesta finca, conforme I'esmentat planejament son:

- Superficie total de 'ambit del PMU: 1.922,90m?2

- Parcel-la minima: S’estableix una unica parcel-la indivisible

- Index dedificabilitat brut: 0,949 m2/m?

- Ocupacio maxima de l'edificacio: 100% de la parcel-la

- Alcada reguladora maxima: 11,20 metres, corresponent a PB+2PP

- Usos principals: petit comerg, establiments comercials mitjans i grans establiments
comercials, recreatiu i restauracio (a excepcio de I'is de discoteca, que es considera un
Us prohibit). Els usos principals es poden implantar en la totalitat de I'edifici.

- Usos complementaris: oficines, taller artesanal i taller petit, public administratiu, sanitari-
sociosanitari, educatiu, esportiu, religids, sociocultural i un habitatge unifamiliar exclusiu
pel guarda o vigilant. Els usos complementaris no es poden implantar en la planta baixa
de Il'edifici.

Ordenacié proposada per a la finca que es valora conforme a la modificacié puntual del
POUM ndm. 7 i el PMU-8 “KAMEL”, avui vigent. (Zona front comercial, subzona 10v kamel):

L'ordenacié que es proposa per aquesta finca considerada vacant, exclusivament als efectes de la
finalitat d'aquest informe, és la d’un edifici comercial aillat de planta soterrani, baixa i una planta
pis, destinant la planta soterrani a aparcaments al servei del propi edifici i la resta de sostre a us
comercial.

L'aprofitament resultant d'aquesta ordenacié segons estimacio feta és el seguent:

Sostre maxim edificable sobre rasant (Art.13.1) = 1.824,83m2 d'Us comercial. Del total sostre
1.201,74 m2 se situaria a Planta baixa i 623,09m?2 a plantes pisos.

Sostre maxim sota rasant: 1.201,74m? (s’estima una ocupacié del 100% del solar). S’estima en
aquesta planta la col-locacio d’aproximadament 40 places d'aparcament a rad de 1 plaga/30 m? de
sostre.

La superficie total edificable considerada, seria doncs, de 3.026,57 m2

7. REGIM DE TENENCIA i OCUPACIO

D'acord amb la documentacid registral aportada, (Nota Simple Registral), la titularitat de la finca
correspon a la societat mercantil ARO PATRIMONIAL, SL.

El dia de la visita s'informa que I'immoble esta sense Us i lliure d’ocupants.

En la present valoracié es considera que la finca que es valora, esta lliure d'ocupants i d'arrendataris.

8. INFORMACIO DE MERCAT

Es considera que el mercat comparable esta constituit per terrenys urbans de caracteristiques i
situacio similar als terrenys que es valoren.
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S’ha realitzat una investigacio del mercat d'immobles comparables amb el que es valora, no havent
detectat transaccions o ofertes suficients i recents de terrenys amb caracteristiques i aprofitaments
similars al que es valora.

Per tot aix0 s’ha estudiat, per una banda, la oferta hotelera de Platja d’Aro i el seu entorn a partir de la
qual, i considerant els ratis usuals d'explotacid, deduir el valor del terreny per el métode Residual
dinamic a partir del valor de mercat d’un possible edifici hoteler a promoure sobre aquesta finca.

D'altre banda s’ha fet un estudi de mercat de locals comercials en venda i en renda a la zona on
s'ubica la finca que es valora per tal de que a partir del valor de mercat resultant d'un possible
immoble comercial a promoure sobre aquesta finca, poder deduir el valor del terreny per el métode
residual dinamic.

9. CALCUL DE VALORS

Tal i com s’ha dit anteriorment no s'aplica el metode de comparacio, al no tenir suficients mostres de
mercat comparables de terrenys, per la qual cosa s'aplica el Méetode Residual Dinamic, de la “Orden
ECO0/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras”, a partir d'una promocié d'un immoble de
caracteristiques similars.

9.1 HIPOTESI 1. Valor de finca com a solar vacant qualificat de zona hotelera 11d.
9.1.1 Oferta Hotelera

S'ha realitzat un estudi de la oferta en el segment de mercat d’hotels de similar categoria,
tipologia i similar localitzacid, que el possible hotel a construir, segons tipologies i ratis propis de
la zona, essent la oferta existent al nucli de Platja d’Aro de 28 hotels/pensions, distribuint-se
amb les segtients categories:

Categoria NUm. Hotels NUm. habitacions
Hotel 5* 2 126
Hotel 4* 8 1.046
Hotel 3* 11 768
Hotel 2* 3 122
Hotel 1* 3 303
Pensions 1 35
TOTAL 28 2.400

Es tracta d’'una oferta diversa, que es basa en la riquesa paisatgistica de la seva ubicacid i en
els serveis especifics de que disposa cada establiment. L’hotel a promoure sobre aquesta finca
se situaria en la franja més amplia de oferta que €s la que correspon a la de categoria de 314
estrelles, essent a 'hora la franja amb major demanda.
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9.1.2 Calcul de la Valoracio

Per I'obtencié del Valor dels terrenys per el metode Residual Dinamic s’ha partit del valor de
Mercat de I'Hotel previsible, una vegada acabat, a construir conforme I'aprofitament establert
pel POUM, segons el metode de la “Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras”.

El valor de mercat final de I'hotel s’ha obtingut utilitzant el métode de les rentes esperades una
vegada finalitzades les obres i posada la explotacio hotelera en funcionament. Per aix0 i a falta
d'uns comptes de resultat concrets, s’ha partit dels ratis mitjos del segment hoteler
d’explotacions similars a la zona, corregits raonablement d’'acord amb les caracteristiques
particulars de la finca que es valora i atenent a les perspectives economiques del sector.

A efectes de calcul s’han considerat els segilents ratis prudents:

- Index d’ocupaci6 anual per habitacid: 35%

- Preu mitja habitacié: 95,00 €/hab

- Superficie computable per habitacid, influida part proporcional de serveis, salons i
elements comuns: 70 m2 (32 habitacions)

- Cost construccid mig per m? a nou: 1.200,- €/m? (resultat de considerar 600 €/m?2
sota rasant i 1.350 €/m? sobre rasant)

- % ingressos provinents d’habitacions: 38,4%

- % ingressos provinents de restaurant, bar i altres: 61,6%

- num. habitacions empleat: 2,-

- Cost matéries primes aliments: 30% (Ingressos aliment.)

- Cost matéries primes begudes: 25% (Ingressos beguda)

- Altres costos (subministres, reparacions, impostos, etc.): 19,5%

- IPC anual i revaloritzacié anual del cash-flow anual: 6,5%

- Taxa de descompte en euros reals: 11,6%

En base a tots aquests ratis resulta un Cash-Flow abans d'interessos i impostos de 337.315 €,
el qual capitalitzat al tipus referit del 11,6%, i afegit el valor actual de la reversio, resulta un
Valor de Mercat de I'immoble Hoteler una vegada acabades les obres i posat en funcionament
la explotacio de 5.576.190 €.
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2 K2:T75 CALCULO DE LA VALORACION DEL HOTEL COMO CONSOLIDADO (datos en pts actuales)

HOTEL EN CONSTRUCCION, RELLENAR ESTAHOJA, PERO TOMAR LOS RESULTADOS DE LAS HOJAS SIGUIENTES >>>

Hotel: ~ KAMEL Categoria: 4* N° Habitacs 32 N° plazas 64
Munic: PLATJA D'ARO Referencia 0
OCUPACION/UTILIZACION PUNTOS VENTA Disponibles % Ocup/Utilz ~ Ocup/Utiliz Unidad (Ratio Est/Habit)
A Habitaciones ocupadas / afio. 11.680 35,00% 4.088 Habit/afio 2,00
B Estancias ocupadas / afio. 23.360 35,00% 8.176 Estanc/afio
C Utilizacién Restaurante cli.Externo. 29.200 50,0% 14.600 Cubiertos/afio
D. Consumiciones Bares-Cafeterias...... (cli.ext). 18.250 80,0% 14.600 n°.consumic.cli.ext/afio
E Utilizacién anual de salones y salas reunion. 0 0 Pza.salon/afio
F Banquetes: N° cubiertos/afio. 0 0 Cubiertos/afio
G. Utilizacion anual plazas de aparcamiento. 3.650 20,0% 730 Plazas/afio
PRODUCCION en miles de pts. Ratio de Base Utilizaciones EUROS Precio medio Parcial Euros s/ Total
Utilizacién aplicac N° (redond) pts/utilizacién [(IES] (%)
1)  Habitaciones s/A) 35,0% 11.680 4.088 95,00 15.807 64.618 388.360 38,4%
2) Desayunos s/B). 50,0% 8.176 4.088 6,00 998 4.081 24.528 2,4%
3) Media pensién s/B). 50,0% 8.176 4.088 26,00 4.326 17.685 106.288 10,5%
4)  Pension completa s/B). - 0 0,00 0 0 -
5)  Produccion restaurante cli.internos s/B). 20,0% 8.176 1.635 20,00 3.328 5.441 32.700 3,2%
6)  Produccion restaurante cli.exteros s/C). 50,0% 29.200 14.600 20,00 3.328 48.585 292.000 28,9%
7)  Bares-Cafeteria clientes internos s/B). 20,0% 8.176 1.635 5,00 832 1.360 8.175 0,8%
8)  Bares-Cafeteria clientes externos s/D. 80,0% 18.250 14.600 5,00 832 12.146 72.997 7.2%
9)  Banquetes s/F). 0,0% 0 0,00 0 0
10)  Alquiler salones,salas reunioén s/E) . 0,0% - 0 0,00 0 0 -
11)  Aparcamiento s/G). 20,0% 3.650 730 10,00 1.664 1.215 7.300 0,7%
12) Telefono, Fax, telefax, s/B). - 0 0,00 0 0 =
13)  Senicios hoteleros s/B). 80,0% 8.176 6.541 12,00 1.997 13.060 78.492 7,8%
14)  Otros ingresos hoteleros s/B). - 0 0,00 0 0 =
15) TOTAL INGRESOS 168.190 1.010.840 100,0%
COSTES en miles de pts. N°de Empleados Base aplica- Parciales s/
(sobre Ingresos Totales) Ratio Habitacs N° cién (miles) (miles pts) Ingr
16) Personal fijo (excluido eventuales) = 1
17)  Personal eventual.(Hab.ocup / Empleado) = 075 16 2.492 39.868 239.612 23,7%
18) Materias primas alimentacion. 30,0% 64.685 19.405 116.629 11,5%
19) Materias primas bebidas . 25,0% 24.612 6.153 36.981 3,7%
20)  Consumo medios audiovisuales salones - 0 0 -
21)  Consumo telefono, fax, telefax, etc . 0 0 0
22)  Suministro instalaciones y combustibles. 4,5% - - 168.190 7.569 45.488 4,5%
23)  Suministros a prestaciones senicios. = 0 0 0 —
24)  Otros suministros. 3,0% 168.190 5.046 30.325 3,0%
25) Reparaciones, mantenimiento, Consenacion. 4,5% - - 168.190 7.569 45.488 4,5%
26) Reposiciones no amortizables. - = 0 0 0 =
27)  Promocion, publicidad, marketing. 2,0% - - 168.190 3.364 20.217 2,0%
28) Impuestos locales, seguros, tasas. 2,0% - - 168.190 3.364 20.217 2,0%
29) Senicios profesionales 1,5% - - 168.190 2.523 15.163 1,5%
30) Gastos varios de explotacion 2,0% - - 168.190 3.364 20.217 2,0%
31) TOTAL COSTES 98.224 590.336 58,4%
420504
32) Contrato de Gestién,management. (% s/M.Bruto) - - 0 0 -
33) Arrendamtos y canones licencia uso de marca (%s/MB) - - 0 0 -
34) Cuotas Asociaciones (% s/Margen Bruto) — 0 0 =
35) BENEFICIO BRUTO DE EXPLOTACION 69.966 420.504
36) Dotacion para amortizaciones 14.500 87.147
37) BENEFICIO NETO DE EXPLOTACION 55.466 333.358
38) Resultados financieros de explotacion 0
39) Impuesto de Renta de Sociedades (25% s/37+38) 13.867 83.339
40) BENEFICIO NETO (BDIT) 41.600 250.018
41)  Amortizaciones. 14.500 87.147 8,6%
337.165
42) Revalorizacion anual del Cash-Flow. 6,50%  Anual % IPC anual= 6,5%
43) Vida Util prevista de explotacion = 35 afios
44) VALOR DE REVERSION en pts actuales. 234.000  miles pts 1.406.368
45)  Plusvalia previsible de la reversion (en pts reales). g 6,50% Anual (no mayor de IPC + 2 puntos)
CALCULO DEL VALOR DE MERCADO POR EL METODO DE L NTAS ESPERADAS (valores redondeados)
46) TASA DE DESCUENTO EN (PTAS REALES) 11,60% Anual
47) VALOR ACTUAL DE LA REVERSION. 43.440  miles pts 261.080
48) VALOR ACTUAL DEL CASH-FLOW. 886.008 miles pts 5.325.017
49) VM. POR CAPITALIZACION HOTEL CON MOBILIARIO Y EQUIPO. 929.448 miles pts 5.586.097
50) Relacién CRB / CRB con mobiliario y equipo 1,00 %
51) VM. POR CAPITALIZACION ATRIBUIBLE AL INMUEBLE. 929.400 miles pts 5.585.806
52)  Impuestos no recuperables de la transmision, Notaria y Registro 1.612 v 9.688
VM.DEL INMUEBLE POR CAPITALIZACION (redondeado) 927.800 miles pts 5.576.190
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Considerant un cost unitari de construccié promig, d'un edifici hoteler, de 1.200,00 €/m?, una
financiacio amb fons propis fins l'inici de les obres i a partir de llavors el 50% de la inversio
addicional necessaria mitjancant credit hipotecari a tipus d'interes de mercat (4,0%), una
rentabilitat TIR del 14,6 % i estimant uns terminis d'execucio de les obres de 18 mesos i de 12
mesos per iniciar-les. Resulta un valor de mercat del terreny obtingut per el metode residual
dinamic de 1.421.406,30 €.

D'aquest valor seria necessari descomptar el cost d’enderroc de I'edificacio actualment existent
sobre el solar, cimentacions incloses, amb trasllat de runes fins a abocador autoritzat, canon de
residus inclos, i que s'estima en 64.901€.

Valor finca Avinguda Cavall Bernat nim. 114 conforme I'aprofitament de zona hotelera clau 11d
establert pel planejament del 2017:

1.421.406,30 € — 64.901 € = 1.356.505€ (arrodonit).

Per tot lo exposat, el valor de mercat de la finca situada a I'Avinguda Cavall Bernat num.114
del municipi de Castell-Platja d'Aro per a la hipotesis de solar vacant per a us hoteler zona 11d
segons el planejament del 2017 (POUM), s'estima a la data d'aquest informe en 1.356.505,-€
(UN MILIO TRES-CENTS CINQUANTA-SIS MIL CINC-CENTS CINC EUROS).

Informe de la valoracio comparativa de la transformacio d'Us i del valor substitutori de la finca del PMU-8, Kamel.
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9.2 HIPOTESIS 2. Valor de la finca com a solar vacant apte per edificar conforme a la nova
ordenaci6 de Front Comercial Zona 10v Kamel, prevista en la Modificacié Puntual 7 del
POUM, i el PMU-8 aprovat definitivament el dia 24/11/2021.

Conforme a la modificacio puntual nim.7 del POUM de Castell Platia d’Aro aprovat
definitivament el 26/01/2017 i el PMU-8 que el desenvolupa, aprovat definitivament el
24/11/2021, la finca anomenada Kamel transforma la totalitat del seu aprofitament hoteler a I'is
exclusivament comercial.

En aplicacio de I'article 100 del Text Refds de la Llei d’'Urbanisme la modificacié d’'un ambit que
comporta la transformacié dels usos previstos pel planejament han d'incorporar una reserva
minima de 7,5m?2 per cada 100m2 de sostre (Us diferent al habitatge), aquestes reserves
s'apliquen a la totalitat del sostre edificable de I'ambit.

En el nostre cas la superficie a computar és la de 1.824,83m?2 com s'explica en el PMU-8 que a
rad de 7,5 m? de cessio per cada 100 m? de sostre, resulta una cessio de 136,86 m2,

Aixi mateix cal cedir el 10% d'increment d’aprofitament urbanistic, el qual es determinara en
funcio de la diferencia de valor de la finca segons cada un dels dos aprofitaments considerats per
aquesta finca.

Conforme el planejament actualment vigent I'aprofitament de la finca passa a “Front Comercial’,
Clau 10v, ajustant una subclau anomenada 10v-kamel on els parametres son els segients:

Sup. Parcel-la: 1.201,74 m?
Ordenacio: Alineaci a vial

Ocupacié: 100%

Sostre maxim: 1.824,83 m?

- Us: Comercial 100%

- Alcada maxima: 11,50 mts (PB + 2PP)

Aprofitament proposat per a la finca que es valora conforme a la modificacié puntual del
POUM i el PMU-8 aprovat definitivament :

L'ordenacié que es proposa per aquesta finca considerada vacant és la d'un edifici comercial
aillat de planta soterrani, baixa i una planta pis, destinant la planta soterrani a aparcaments al
servei del propi edifici i la resta de sostre a Us comercial.

L'aprofitament resultant d'aquesta ordenacid segons estimacio feta és el seglient:

- Sostre maxim edificable sobre rasant: 1.201,74m? (PB) + 623,09m? (PP) = 1.824,83m?
total d’Us comercial.

- Sostre maxim sota rasant: 1.201,74 m? (s’estima una ocupacio del 100% del solar).
S'estima en aquesta planta la col-locacié d'aproximadament 40 places d’aparcament a
rad de 1 placa/30 m? de sostre aproximadament.

La superficie total edificable considerada, seria doncs, de 3.026,57 m2
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9.2.1 Oferta de Locals Comercials

S'ha realitzat un estudi de la oferta de locals comercials en venda o en renda de similar ubicacio
que el possible edifici comercial a promoure sobre aquest solar, essent les mostres obtingudes

les seguents:

- Mostres de Mercat en renda de locals comercials a la zona per promocions similars a la que

resultaria per a la finca que es valora:

Mostres Locals

Valor Valor

equipa- Preu Unitari
NUm. Any Superf.|PreuVenda| ment ([Preuvenda| lloguer |Preu unitari Crujia VUC
Mostra Adreca construc | Observacid | (m2) (€) estimat (€) | adoptat (€) | (€/mes) [(€/m2/mes)| CTF |(€/m2/mes)
1 |Av. Cavall Bernat, 48 1989|Restaurantal  280(1.100.000,00| 74.560,00{1.025.440,00]  4.956,29| 17,70(1) 0,85 20,82
2 |Puntadels Escuts, 2 1982|Bar/cafeterH 120| 139.000,00 8.640,00] 130.360,00 630,07| 5,25(1) 0,96 5,47
3 |Av Castell d'Aro, 66 1996 180| 480.000,00 0,00 480.000,00 2.320,00] 12,89(1) 0,85 15,16
4 |Av Cavall Bernat, 118 1982|Equipat 150| 520.000,00| 45.000,00[ 475.000,00] 2.295,83| 15,31(1) 0,95 16,11
5 |Av Cavall Bernat, 99 1994|Reformado 100 370.000,00 0,00[ 370.000,00 1.788,33| 17,88(1) 0,96 18,63
6 |C/PuntaRocosa, 4 1995 295| 592.500,00 0,00[ 592.500,00f 2.863,75| 9,71(1) | 0,94 10,33
7 |Galeries St Luis 1972 90| 375.000,00 0,00[ 375.000,00 1.812,50| 20,14(1) 0,85 23,69
8 |Av CostaBrava, 1(R.Store) 1972|Plantes piso 600| 695.000,00 0,00| 695.000,00 3.359,17|  5,60(1) 0,4 14,00
9 |Av Pau (Galeries St Luis) 1972 92| 420.000,00 0,00[ 420.000,00 2.030,00] 22,07(1) 0,85 25,96
10 |Av Cavall Bernat, 81 1990 224/ 730.000,00 0,00] 730.000,00] 3.52833| 15,75(1) 0,95 16,58
11 |Av Cavall Bernat, 77 2022|local lloguer 675 12.500,00] 18,52 0,85 21,79
12 |Av Estrasburg, 11 1988|local lloguer| 61 700,00 14,48 0,975 11,77
13 |Av Costa Brava, 1 (R.Store) 1972|local lloguer 50 1.650,00f 33,00 1 33,00

(1) Mostra de mercat de lloguer obtingudes a partir de locals en venda
rendibilitat bruta del 5,8% del seu valor.

i considerant una

Els valors per renta de locals comercials amb situacié similar a la zona oscil-len entre els 5,25
€/m2 mes i els 33,00 €/m2 mes, i els valors renda unitaris de crugia facana resultants oscil-len
entre els 5,47 €/m? mes i els 33,00 €/m2 mes depenen molt de la superficie, ubicacié i entorn en
relacio a l'eix principal comercial, identificabilitat, caracteristiques constructives i antiguitat i

conservacio.

9.2.2 Calcul de la Valoracié

Un cop homogeneitzades les mostres en relacio a la finca que es valora i en base a la situacio,
superficie, qualitats i acabats i antiguitat i conservacid, i tenint en compte el coeficient de tabla
fons (CTF) de I'immoble que es valora s’ha obtingut un valor de renta promig de 11,51 €/m2 mes,
segons la tabla d’homogeneitzacié segient:
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Valor HOMOGENEITZACIO VUC
Unitari Caracterist. Coef. Total | Homoge-
Nam. Crujia VUC Construct, i Antiguitat i homoge- neitzat

Mostra Adreca (€/m2/mes)|Ubicacid [% acabats % Superf. % conservacio neitzacio (%) |(€/m2/mes)
1 |Av. Cavall Bernat, 48 20,82(Millor -15%|Pitjor 2,89%|Millor -7,73%|Pitjor 6,16% -13,68% 15,28|
2 |Puntadels Escuts, 2 5,47|Pitjor 10%|Pitjor 11,00%|Millor -8,53%|Pitjor 8,00% 20,46% 6,33
3 |Av Castell d'Aro, 66 15,16|Pitjor 10%|Pitjor 3,97% |Millor -8,23%|Pitjor 4,53% 10,26% 14,21
4 |Av Cavall Bernat, 118 16,11|Pitjor 10%|Pitjor 3,73%|Millor -8,38%|Pitjor 8,00% 13,35% 17,35
5 |Av Cavall Bernat, 99 18,63|Similar 0%|Pitjor 3,23%|Millor -8,63%|Pitjor 4,97% -0,43% 17,81
6 |C/PuntaRocosa, 4 10,33|Pitjor 10%|Pitjor 5,82%|Millor -7,66%|Pitjor 4,75% 12,92% 10,96,
7 |Galeries St Luis 23,69|Millor -15%|Similar 0,00%|Millor -8,68%|Pitjor 11,01% -12,67% 17,59
8 |Av Costa Brava, 1 (R.Store) 14,00{Millor -15%[Similar 0,00% | Millor -6,13%|Pitjor 11,01% -10,12% 5,03
9 |AvPau (Galeries St Luis) 25,96(Millor -15%|Similar 0,00%|Millor -8,67%|Pitjor 11,01% -12,66% 19,27
10 |Av Cavall Bernat, 81 16,58|Millor -15%|Pitjor 3,63%|Millor -8,01%|Pitjor 5,92% -13,47% 13,63
11 |Av Cavall Bernat, 77 21,79|Millor -15%[Similar 0,00% | Millor -5,76%|similar 0,00% -20,76% 14,68
12 |Av Estrasburg, 11 11,77|Pitjor 10%|Pitjor 5,11%|Millor -8,83%|Pitjor 6,41% 12,70% 12,93
13 |Av Costa Brava, 1 (R.Store) 33,00(Millor -15%|Similar 0,00% |Millor -8,88%|Pitjor 11,01% -12,87% 28,75
Valor renda unit. crugia 14,91
Coeficient Tabla Fons 0,7717

Valor unitari mig renda
resultant 11,5055

Donada la geometria de la parcel-la, part en front a carrer principal de la localitat, part amb front
a carrers menys transitats i part de l'edificabilitat en planta pis es considera que el valor promig
obtingut de 11,5055 €/m2, prové de considerar uns valors, depenen de la situacio del local dins la
edificabilitat permesa de:

- Part del local situat a la planta baixa: 14,50 €/m2 mes
- Part del local situat a la planta pis: 5,73 €/m2 mes

Aquest valor promig considerat correspon a un possible valor de lloguer d'un edifici comercial
conforme a la proposta d’'ordenacio del PMU-8 i la consideracié d’'un sol arrendatari d’'una gran
superficie com ara Decathlon, Bauhaus, Media Markt, Caprabo, etc...

Ingressos previstos lloguer local :

- 1.824,83m2 x 11,5055 €/m? mes = 20.995,58 €/mes
- 20.995,58 €/mes x 12 mesos/any = 251.946,98 €/any

Considerant que la planta soterrani d’Us aparcament també se’n pot treure un rendiment, donada
la seva bona situacié dins el nucli de Platja d’Aro, es fa una estimacié prudent en la que es
considera que durant 2 mesos a l'any (temporada alta) 'aparcament estara ocupat al 100% i
d’'aquesta ocupacio el 50% sera de pagament (I'altre 50% es considera que fara consumicio al/s
locals de planta superior i podran gaudir de gratuitat de I'aparcament).

S'estima un preu promig, en base a ratis consultats de 1,40 €/hora i plaga.

Ingressos previstos aparcament: 60 dies x 40 places d’aparcament x 50% x 12 hores/dia x 1,40
€/hora = 20.160 €/any.

Total rendiment finca: 251.946,98 + 20.160 (8%) = 272.106,98 €/any.

Aplicant el metode de capitalitzacio de les rentes, tenint en compte les segiients dades:

- Us comercial: 1.824,83 m?
- Us aparcament: 1.201,74 m?
- Renta Us comercial: 251.946,98 €/any
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- Renta Us aparcament: 20.160 €/any
- Renta total: 272.106,98 €/any (12,43 €/m2mes promig total
edifici a repercutir s/r)
- Taxa capitalitzacié nominal: 5,80 %
- Valor reversio immoble final: ~ 519.150 € (*)
- Vida util estimada: 35 anys

(*) S’ha considerat un valor de reversio de I'immaoble al final de la seva vida util coincident amb el
valor de solar actualitzat a la data d’aquest informe i revaloritzat anualment un 2,42%, per sota
de I'lPC.

En base a aquestes consideracions, el valor de mercat de I'edifici comercial acabat calculat pel
metode de capitalitzacid de les rendes esperades és : 5.267.457 €

Per obtenir el Valor actual de Mercat de la finca considerada com a un solar vacant apte per
edificar s'ha emprat el métode Residual Dinamic a partir del Valor de Mercat de I'edifici acabat
calculat en el punt anterior.

S'ha realitzat el calcul dels fluxes de caixa per a la totalitat de la possible promoci6 a construir en
una Unica fase amb l'objectiu de determinar la repercussié mitja de I'aprofitament sobre rasant
del solar.

Els parametres considerats son els seglients:

Sup. Construida total local comercial/aparcament 3.026,57 m2

Valor mercat edifici acabat 5.267.457 €

Cost de construccio mig 796,66 €/m2 (*)

Inici de les obres 12 mesos

Duracio de les obres 12 mesos

Increment estimat dels costos 6,5 %

Inici de les ventes 24 mesos

Duraci6 de els ventes 1 mes

Increment estimat de les ventes 6,5 %

IPC previst 6,5 %

Tipus d'actualitzacio 14,3 %

Despeses Generals 456.233 €

Despeses Comercialitzacio 184.358 €

Despeses Financeres 52.147 €

Repercussio mitjana estimada 552,045 €/m2 (SIR)
596,20€/m? (S/R + Sot/R)

(*) resultat de considerar uns costos de construccié de 597,36 €/m2 sota rasant, 927,92 €/m2 promig sobre
rasant, despeses Generals i benefici promotor incloses.

Aplicant aquesta repercussio sobre 'aprofitament privat obtenim el segiient valor residual actual
dels terrenys:

596,20 €/m?st x 3.026,57 m? = 1.804.441€
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D'aquest valor seria necessari descomptar el cost d’enderroc de I'edificacio actualment existent
sobre el solar, cimentacions incloses, amb trasllat de runes fins a abocador autoritzat, canon de
residus inclos, i que s’estima en 64.901 €.

1.804.441 € -64.901 €=1.739.540 €

Per tant, el valor de mercat de la finca situada a I'Avinguda Cavall Bernat nim.114 del municipi
de Castell-Platja d’Aro per a la hipotesis de solar vacant, i en base al planejament actualment,
s'estima a la data d'aquest informe en 1.739.540,-€ (UN MILIO SET-CENTS TRENTA NOU MIL
CINC-CENTS QUARANTA EUROS).

10. VALOR DE MERCAT ADOPTAT

D'acord amb la finalitat d’aquest informe per el valor de mercat, amb els criteris i métodes de valoracio
utilitzats, amb la documentacio i informacié que se m’ha aportat, amb les comprovacions que he
realitzat, i considerant 'immoble lliure d’ocupants i arrendataris, resulta que:

EL VALOR DE MERCAT DE LA FINCA SITUADA A L'AVINGUDA CAVALL BERNAT NUM.114
DEL MUNICIPI DE CASTELL-PLATJA D'ARO PER A LA HIPOTESIS DE SOLAR VACANT, |
EN BASE A L'’APROFITAMENT COM A SOLAR D'US HOTELER PREVIST EN EL POUM,
SESTIMA A LA DATA D'AQUEST INFORME EN 1.356.505,-€ (UN MILIO TRES-CENTS
CINQUANTA-SIS MIL CINC-CENTS CINC EUROS).

EL VALOR DE MERCAT DE LA FINCA SITUADA A L'AVINGUDA CAVALL BERNAT NUM.114
DEL MUNICIPI DE CASTELL-PLATJA D'ARO PER A LA HIPOTESIS DE SOLAR VACANT, |
EN BASE A L'APROFITAMENT COM A SOLAR DUS COMERCIAL PREVIST PEL
PLANEJAMENT VIGENT, S'ESTIMA A LA DATA D'AQUEST INFORME EN 1.739.540,-€ (UN
MILIO SET-CENTS TRENTA NOU MIL CINC-CENTS QUARANTA EUROS), SENSE
DESCOMPTAR LES DESPESES DE SENVOLUPAMENT DEL PMU-8 KAMEL.

11. VALORS DE LES ACTUACIONS NECESSARIES PEL SEU DESENVOLUPAMENT

En efecte la transformacié de l'actual finca, avui edificada amb una construccio en desUs i
disconforme amb l'ordenacié aprovada pel planejament vigent en una nova edificacié ajustada a
I'ordenacio establerta pel planejament vigent, comporta una serie d'actuacions les quals es poden
dividir amb 4 fases, les quals comporten necessariament un cost per a cada una delles i que sén les
seglents:

Fase 1 : Planejament de desenvolupament
Fase 3 : Formalitzacio de cessions en la reparcel-lacio
Fase 2 : Urbanitzacio de la finca i el seu entorn

Fase 4 : Obres d’enderroc i construccié nova edificacio
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11.1 FASE 1. PLANEJAMENT DE DESENVOLUPAMENT

La materialitzacio del nou aprofitament establert per la modificacio puntual del POUM aprovada el
2020, el Pla de Millora Urbana 8 on es concreta I'ambit de la parcel-la edificable i la disposicié de
la seva volumetria, la redaccid del Projecte d'Urbanitzacié que concreta les dimensions, qualitats i
acabats de les obres i serveis d’'urbanitzacio i d'infraestructura que afecten I'ambit d’aquesta finca i
finalment el Projecte de Reparcel-lacio de I'aprofitament del referit ambit en el que esta inclosa
aquesta finca.

Tots aquests projectes comporten un cost que cal considerar a I'hora de determinar la inversio
necessaria pel desenvolupament i construccié del nou edifici sobre aquesta finca essent els costos
estimats per aquesta fase els seguents:

- Redaccio del PMU: 13.000 €
- Redaccio i DO-PU: 18.500 €
- Redaccio PR: 9.000 €

TOTAL 40.500 €

11.2 FASE 2. FORMALITZACIO DE CESSIONS

Conforme a les determinacions del planejament i de la propia Llei, el desenvolupament i
materialitzacié de I'aprofitament del sector comporta una seria d'obligacions de cessi6 que es
concreten en la cessid de vialitat de 721,16m2, la cessid de la superficie de zona verda i
d’equipament i la cessio del 10% de I'increment d'aprofitament urbanistic.

Pel que fa a la cessio de vialitat no suposa cap cost, ja que aquesta cessié es materialitza
fisicament segregant part de finca afectada sense perdua d'aprofitament.

Pel que fa a la cessi6 per a zones verdes, espais lliures i equipaments, caldra considerar I'import
economic substitutori d'una superficie de terreny de 136,86m2 al no poder-se materialitzar
fisicament la seva cessio conforme I'ordenacié aprovada. L'import a calcular sera de 113.329,32€
(resultat de considerar un aprofitament substitutori a indemnitzar de 136,86 m? x 1,5m2m?2 =
205,29m? sostre i valor de repercussio sobre rasant de 552,05€/m2)

Finalment pel que fa al 10% d'increment d'aprofitament urbanistic, sera el calcul de la diferencia
entre el valor en venda de la parcel-la d'ds comercial i el valor en venda de la parcel-la d’Us hoteler
descomptant en ambdos casos I'enderroc de I'edificacio existent. Pel que fa al valor de la parcel-la
d’'us comercial, el valor real comparable de la parcel-la és el resultat del desenvolupament de la
modificacié puntual del POUM previstes al PMU-8 Kamel, on un cop descomptades aquestes
despeses perr la redaccié de documents (40.500€), obres d'urbanitzacio (137.780,31€) i I'import
economic de les cessions a I'ajuntament de Castell-Platja d’Aro (121.329,32€), el valor resultant de
la parcel-la sera d'1.439.619,03€.

D'aquesta manera el valor de l'increment d'aprofitament i el corresponent 10% de cessio a
I'ajuntament és el segtient:

Valor de l'increment de I'aprofitament: 1.439.619€ - 1.356.505€ = 83.113,73€
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Valor del 10% d’increment de I'aprofitament: 83.113,73€ x 10% = 8.311,37€

En resum, totes aquestes cessions no materialitzables fisicament suposen un cost que també
caldra considerar a I'nora de determinar la inversié necessaria pel desenvolupament i construccid
del nou edifici sobre aquesta finca, essent de forma resumisa els segiients els costos estimats per
aquesta fase els seguents:

- Cessio vialitat: 0€
- Cessi0 Zones Verdes, Espais lliures i Equip.: 113.329,31 €
- Cessio 10% increment aprof.: 8.311,37€

TOTAL: 121.640,69 €

11.3 FASE 3. OBRES D’ENDERROC | D’'URBANITZACIO DE LA FINCA | EL SEU ENTORN

La volumetria actual de I'edificaci existent incompatible amb la volumetria determinada pel nou
planejament vigent, comporten necessariament I'enderroc de I'edificacié existent. Aixi mateix, la
delimitacié dels espais publics i privats del sector on s'ubica la finca a valorar comporta la
urbanitzacio dels nous espais publics i la millora dels existents que I'envolten aixi com la connexié
entre ells per donar una total continuitat.

Totes aquestes obres suposen un cost que també caldra considerar a I'hora de determinar la
inversié necessaria pel desenvolupament i construccio del nou edifici sobre aquesta finca essent
els costos estimats per aquesta fase els seguents:

- Costos enderroc edifici existent: 64.901 € (resultat de considerar un volum de 2.396 m3
edificats 157 m3 de fonaments i 876 m3 de runes a moure).

- Costos urbanitzacié: 137.780,31 € (PEC presentat en el projecte)

- Costos d'indemintzacions: 0,00 €

11.4 FASE 4. CONSTRUCCIO NOVA EDIFICACIO

Dins d'aquesta fase intervenen multiples actuacions fins a arribar a I'acabament de I'edificacid i
posta en marxa. Cada una d'aquestes actuacions comporten un cost que també caldra considerar
a I'hora de determinar la inversio necessaria pel desenvolupament i construccid del nou edifici
sobre aquesta finca essent els costos estimats per aquesta fase els seglients:

- Cost de les obres: 2.411.160 € (resultat de considerar un Cost d’Execucio Material (CEM)
de 815,75 €/m? per local comercial a PB i 691,32 €/m2 per local comercial a P.Pis i de
497,80 €/m? |a construcci6 sota rasant, conforme la publicacio de costos de Construccio de
I'empresa especialitzada CYPE i unes despeses Generals i Benefici Constructor del 20%
sobre el CEM.

- Honoraris tecnics: 251.163 € (resultat de considerar un cost del 12,5% sobre el CEM).
- Llicencia i taxes: 70.326 € (resultat de considerar un cost del 3,5% sobre el CEM).

- Assegurances i CQ: 50.232 € (resultat de considerar un cost del 2,5% sobre el CEM).
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- Altres despeses i Imprevistos: 84.391 € (resultat de considerar un cost del 4,2% sobre el
CEM).

Per tant la inversio necessaria estimada per la transformacié de la actual finca KAMEL a I'Gs
comercial, s'estima en 3.251.827 €, (TRES MILIONS CENT-VUITANTA-CINC MIL QUATRE-
CENTS TRES EUROS), conforme al quadre resum seguent:

QUADRE RESUM COSTOS TRANSFORMACIO FINCA KAMEL
Euros (€)
Redaccié PMU 13.000
rase 1 | besheses de desenvolupament del | peiocig .0 18.500
Redaccié PR 9.000
Cessio vialitat 0
FASE 2 | Formalitzacié de cessions. Cessié 2.V, E.Lliures i Equipament 113.329,31
Cessi6 10% increment aprof.urb. 8.311,37
Obres enderroc i d'urbanitzacié de Costos enderroc gdiﬁci existent 64.901
FASE 3 la finca i el seu entorn Costos yrbamtzaaé 137.780,31
Indemnitzacions 0
Cost de les obres 2.411.160
Honoraris técnics 251.163
FASE 4 | Construccié nova edificacio Llicéncies i taxes 70.326
Assegurances i Control Qualitat 50.232
Altres Despeses i Imprevistos 84.391
TOTAL 3.232.094

Aixo és el que s'informa a la data de la signatura digital
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CALCUL COEF. TAULA FONS DE L’EDIFICI (CTF)
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COSTOS EXECUCIO MATERIAL EDIFICI COMERCIAL SEGONS CYPE
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