








2. MEMORIA DE LA INFORMACIO URBANISTICA

2.1 SITUACIO

2.1.1 Situacié Terme Municipal
El terme municipal d'Amer, de 38,85 km2, es troba a I'extrem nord-oriental de la Selva,

fronterer amb la Garrotxa al nord i el Girones a I'est.

Situacié a Catalunya Situacid dins la comarca de la Selva Terme municipal d’Amer

2.1.2 Situacio dins el Terme Municipal

El Pla Parcial 1 Nucli d’Amer es troba situat al canté Sud de la carretera de les Planes,

entre aquesta i el tracat de I’antic carrilet.



2.2 CARACTERISTIQUES DEL TERRITORI

El municipi d’Amer esta molt ben definit orograficament, ja que s'estén per la totalitat de la
vall baixa del Brugent. Aquest riu travessa el terme de nord a sud fins al Pasteral, on

s'ajunta amb el Ter, del qual n'és afluent.

L’ambit del Pla Parcial 1 Nucli d’Amer esta conformat per diferents plataformes de
pendents lleus destinades majoritariament a camps de cultiu i travessats per la part central

per un rec.

mmmmRec



2.3 USOS, EDIFICACIONS I INFRAESTRUCTURES EXISTENTS

El Pla Parcial 1 Nucli d’Amer, esta subdividit en dos subsectors diferenciats en usos i

teixits edificatoris.

SUBSECTOR 1

Limitat pel nord amb el cami de la Font Picant, pel sud amb el carrer de Santa Brigida,
limit actual del sol urba consolidat del terme, per I’oest amb el tracat del carrilet de
Girona a Olot i per I’est amb I’Avinguda Gaudi, on es troba emplacat el canal de rec
que divideix el sector per la meitat.

Els terrenys que conformen aquest subsector, actualment sén camps de cultiu sense

edificacions i en els quals només hi ha plantacions d’avellaners.

SUBSECTOR 2

Limitat pel nord amb el riu Brugent, pel sud amb les instal-lacions centrals de
LABORATORIOS HIPRA S.A, limit actual del sol urba consolidat del terme, per
I’0est amb el tracat del canal de rec que divideix el sector per la meitat i per I’est amb
la carretera C-63. El subsector esta travessat d’est a oest pel cami de la Font Picant.

Els terrenys que conformen aquest subsector sén camps de cultiu en el que hi ha
plantacions d’avellaners, edificacions d’Us residencial i d’(s agricola i ramaderes, aixi

com una porcié de terrenys destinada i adaptada a aparcament.




2.4 PLANEJAMENT VIGENT

El municipi d’Amer disposa de Normes Subsidiaries de Planejament aprovades
definitivament en data 1 d’abril de 1987 i publicades en el DOGC en data 28

d’octubre de 1987. El Text Refés de les Normes Subsidiaries de Planejament

d’Amer va ser aprovat pel ple municipal en data 6 d’abril de 2006 i per acord de la
Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona de data 29 de juny de 2006, publicat al
DOGC de 3 d’octubre de 2006.

El present Avan¢ de Pla Parcial es tramita simultaniament a una Modificacié

Puntual del Text Refos de les Normes Subsidiaries de Planejament d’Amer, de

juliol de 2010, per a I’ordenacio del desenvolupament urbanistic del Pla Parcial 1.

En conseqiéncia, de conformitat amb I’article 85.9 del Decret Legislatiu 1/2010, de
3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme de Catalunya,
I’executivitat de I’Avan¢ de Pla Parcial queda supeditada a I’aprovacié definitiva i

executivitat de la Modificacié Puntual en tramit.

Les Normes Subsidiaries de Planejament d’Amer classifiquen els terrenys de
referéncia de sol urbanitzable delimitat i en resulten d’aplicacié els seglents

preceptes:

Art.188 Situacio i objectius:

1.- El sector té una superficie de 8,5119 Hes. i es troba al canté Sud de la Ctra. de Les
Planes, entre aquesta i el tracat de I’antic carrilet.

2.- Aquest sector es desenvolupara en dos subsectors.

3.- Els criteris d’ordenacid, estandards urbanistics, tipus d’ordenacid, condicions
d’edificacio i condicions d’Us seran els especificats en els articles 189 a 193 bis de la
present Normativa.

4.- S’estableix com a carrega urbanistica propia d’aquest sector la participacié en el
72,30% dels costos del giratori que, com a sistema general viari, s’ha de construir a la
carretera de les Planes per a regular I’accés als sectors de sdl urbanitzable 1 i 2 , de

conformitat amb les regles de I’article 193 bis d’aquestes normes.



Art. 189 Criteris d’ordenacio:

1.- La xarxa viaria basica sortira de I’Avinguda del Far i la constituiran 2 vials situats per
damunt i per sota del canal, enllagant el primer el de les escoles i el segon amb el que s’ha
d’obrir pel darrera d’Hipra. Es considera molt important incidir minimament a la
carretera per no provocar punts de conflicte.

2.- Els espais lliures es situaran preferentment seguint I’eix del canal.

3.- Els terrenys d’equipaments es localitzaran al cantd dels terrenys de les escoles i la

guarderia.

Art. 190° Estandards urbanistics:

El Pla parcial s’ajustara als seglients estandards minims:

1.- Els espais publics de cessio gratuita seran el 36% de la superficie del sector com a
minim, distribuits de la segiient manera:

a) 16% per espais lliures i zones verdes.

b) 5% per equipaments socials.

c) 15% per vials i aparcaments.

2.- Els espais privats parcel-lables son el 64% restant, del que s’haura de descomptar el
10% de cessio de I’aprofitament del Pla, cessié que es fara en terrenys edificables, sens
perjudici del que disposa I’article 45.3 de la Llei d’Urbanisme.

3.- La reserva d’equipaments publics i de vialitat s’haura d’incrementar obligatoriament
amb les superficies incloses en el sector procedents de I’antiga UA-10 amb aquestes

qualificacions.

Art. 191° Tipus d’ordenacio6:

1.- En els subsectors industrials el tipus d’ordenacié sera d’edificacio aillada, amb una
regulacié que no anira per sota dels minims definits per a la Zona “Industrial” (Clau I)
del Sol Urba.

2.- En el subsector residencial el tipus sera edificacié voltada d’espai lliure, bé sigui

aillada, aparellada o en filera, prohibint-se I’edificacio entre mitgeres.

Art. 192° Condicions de I’edificacio:

1.- L’edificabilitat bruta que regula el sostre total a construir i que s’haura de distribuir
entre les parcel-les és de 0,40 m2t/m2s pel subsector residencial i de 0,60 m2t/m2s pels
subsector industrial.

2.- L’alcada maxima del subsector residencial sera de 6,50m (PB+PP) en cas

d’habitatges unifamiliars i de 9,75m (PB+2PP) en cas d’habitatges plurifamiliars.



L’alcada maxima del subsector industrial sera de 9m., sens perjudici del que
disposa I’art.171 del text refos de les NNSS.

3.- La parcel-la minima no sera inferior als 3.000 m2 als subsectors industrials i de 400
m2 al subsector residencial.

4.- Es respectara el canal, tractant-lo i fent un passeig peatonal a cada banda. Les

edificacions hauran de separar-se un minim de 10 m. de I’aresta exterior del dit passeig.

Art. 193° Condicions d’Us:

1.- Subsector residencial. L’0s predominant sera el d’habitatge unifamiliar i plurifamiliar.
Els usos compatibles son:

e Comercial, en planta baixa.

o Oficines, en vivenda plurifamiliar.

e Industria 12 i 22 categoria, situacions a) i b)

e Assistencial, educatiu, cultural, esportiu.

e Recreatius, excepte espectacles.

e Aparcament, només privat.
2.- Subsector industrial. L’Us predominant sera I’industrial, declarant-se compatibles, pero
lligats a I’anterior, el de vivenda de porters, cultural, educatiu, assistencial, oficines i

aparcament.

Art. 193°bis Gestio urbanistica

1. El subsector residencial constitueix un unic poligon d'actuacio urbanistica
la gestid del qual es dura a terme pel sistema de reparcel-lacio en la seva modalitat
de compensacio basica.

2. El subsector industrial es desenvolupara en dos poligons d'actuacio
urbanistica la gestio dels quals es dura a terme pel sistema de reparcel-lacié en la
seva modalitat de compensacio basica.

3. Les diferéncies relatives existents entre els aprofitaments i les carregues
urbanistiques dels subsectors i dels poligons d'actuacié es compensaran de
conformitat amb el que disposa I’article 123 del Decret 305/2006.

4. L’execuci6 de la infraestructura viaria comuna als sectors de sol urbanitzable 1
i 2 haura de ser realitzada pels propietaris del sector 1 en el suposit en que s’executi

en primer lloc, sens perjudici del dret de rescabalament en el moment en el que

s’executi el sector 2 en la part proporcional que correspon a aquest sector de



conformitat amb I’article 194.3 d’aquestes Normes. A aquests efectes els terrenys
afectats a vialitat integrats en el sector 2 hauran de ser adquirits, en el seu cas, pel
procediment d’ocupacié directa, de conformitat amb el que preveu I’article 156 del

Decret Legislatiu 1/2010, o per expropiacio urbanistica.



2.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

Referéncia cadastral

Propietat

NARCIS JUNQUERA FUSELLAS

Subsector 1 6615501DG6561N0001TI M2 DOLORS JUNQUERA FUSELLAS
CONSOL JUNQUERA FUSELLAS

6717701DG6561N0001GI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
6717702DG6561N0001QI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
6717703DG6561N0001PI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
6717704DG6561N0001LI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
6717712DG6561N0001KI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
6717715DG6561N0001XI LABORATORIOS HIPRA, S.L.
17007A002000570000WJ LABORATORIOS HIPRA, S.L.
000700400DG65BO001ER FRANCISCO FERNANDEZ JIMENEZ

S 17007A002000460000WF MANUELA MARTINEZ RODRIGUEZ
17007A002000470000WM ENRIC TRAFACH BADOSA
17007A002000480000WO PEDRO FONT VILARDELL
000700300DG65B0001JR ANTONIO TEIXEIRA ALVAREZ
17007A002000510000WO CARMEN DOMINGUEZ CARPINTERO
17007A002000560000WI DESCONEGUT

000700200DG65B0001IR

17007A002000550000WX

ISIDRE DOMENECH PUJOL
JOSEFA COBALEDA GARCIA
MIGUEL ANGEL SANCHEZ COBALEDA
JOSE ANTONIO SANCHEZ COBALEDA
JOAQUIN JESUS SANCHEZ COBALEDA




3. MEMORIA DE L’ACTUACIO

3.1 OBJECTIUS | CRITERIS BASICS DE L’ORDENACIO

Prolongar i donar continuitat a

I’ Avinguda Gaudi

Aprofitar els camins preexistents ( Cami
de la Font Picant) i enllacar el sector
amb el carrer de Santa Brigida i el
carrer Folch i Torres.

Crear una continuitat en els espais verds
del Pla Parcial que es concentrin en
I’entorn del canal i del carrilet per tal de
preservar-ne la seva identitat i valor

paisatgistic.




Localitzar els equipaments enfront dels
terrenys de les escoles i la guarderia, en

el carrer de Santa Brigida.

Donar continuitat al teixit industrial, i
en concret prolongar la industria de
LABORATORIOS HIPRA, S.A.

Deixar una franja de zona verda a banda
i banda del rec, tot creant un passeig

peatonal.




3.2 DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO

El Pla Parcial 1, “Nucli d’Amer”, es troba conformat per dues franges que el propi
tracat del canal divideix en dues realitats fisiques diferenciades, una primera,
situada en la part baixa del canal, d’ds industrial, i una segona situada en la part
superior del canal, d’us residencial, tot acabant de conformar els teixits residencial i

d’equipaments ja existents en I’entorn.

La zona industrial estara dividida pel vial d’accés, donant lloc a dues ordenacions
diferenciades, (i) la zona ubicada a la banda esquerra del vial t¢ com a finalitat
essencial servir al creixement industrial continuat de [I’activitat de
LABORATORIOS HIPRA, S.A., constituint una Unica parcel-la a aquest efecte, i
(if) la zona ubicada a la banda dreta del vial, que no respon a cap necessitat
immediata de desenvolupament i en la qual sera possible una parcel-lacié de
menors dimensions. Per aquest motiu, es preveu el seu desenvolupament en dos

poligons d’actuacio urbanistica.

La zona residencial constitueix un dnic subsector, que estara dividit
transversalment pel carrer que portara a les escoles. A la part inferior d’aquest
carrer es proposa una ordenaci6 amb menor densitat mitjancant la ubicacid
d’habitatges unifamiliars en filera. A la part superior del vial, es proposa un
desenvolupament residencial en blocs plurifamiliars, en part dels quals es
materialitzarien les reserves de sostre per habitatges amb proteccié oficial i
concertats, aixi com la ubicacié dels usos complementaris admesos i la

concentracio dels equipaments publics..

L’article 189.1 del Text Refés de les Normes Subsidiaries de Planejament disposa

que “la xarxa viaria basica sortira de I’Avinguda del Far i la constituiran 2 vials
situats per damunt i per sota del canal, enllacant el primer el de les escoles i el
segon amb el que s’ha d’obrir pel darrera d’Hipra. Es considera molt important

incidir minimament a la carretera per no provocar punts de conflicte”.



El Pla Parcial 1 s’estructura en base a tres vials principals, un que segueix la traca
del Cami de la Font Picant, un altre paral-lel al canal i que ddna continuitat a
I’Avinguda Gaudi i un tercer, paral-lel a aquest ultim, i que dona continuitat al
carrer Folch i Torras. Aixi mateix, es preveu la connexio entre el vial obert pel
darrera d’Hipra amb el vial que es preveu en el tracat de I’actual Cami de la Font
Picant, per sota del canal. Es manté la incidéncia minima en la carretera C-63 en
tant que es preveu un Gnic punt de connexid que permet I’accés als dos subsectors i

que s’articula mitjangant un giratori, que oferira alhora accessibilitat al sector del

Pla Parcial 2. Aquest giratori, definit en la Modificacié Puntual del Text Refds de

les Normes Subsidiaries de Planejament com a sistema general, permetra ordenar el

trafic en aquesta entrada al municipi.

L’article 189.2 del Text Refds de les Normes Subsidiaries de Planejament disposa

que “els espais lliures es situaran preferentment seguint I’eix del canal”. La proposta
d’ordenacié d’aquest Avan¢ de Pla Parcial respecta aquest criteri atés que
concentra els espais verds a I’entorn del canal, i alhora protegeix la identitat i valor
paisatgistic del carrilet amb la previsio d’una altra gran zona verda publica en el seu

entorn, la qual donara servei espacialment a la zona d’equipaments.

En relaci6 amb els equipaments publics, I’article 189.3 del Text Refos de les

Normes Subsidiaries de Planejament preveu la seva localitzacié “al canté dels

terrenys de les escoles i la guarderia”. La proposta d’ordenacio de I’avang de pla

ddna continuitat als equipaments existents.



3.3 JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT TECNICA | JURIDICA

La Modificacio del Text Refds de les Normes Subsidiaries de Planejament modifica

la delimitacio del sector de sol urbanitzable delimitat del Pla Parcial-1 “Nucli
d’Amer” i, en conseqliéncia, dels seus subsectors. Per tant, I’executivitat del present
avan¢ de Pla Parcial esta supeditada a I’executivitat de la referida modificacio
puntual, de conformitat amb I’article 85.9 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3

d’agost, pel qual s’aprova el Text Ref6s de la Llei d’Urbanisme de Catalunya.

L’article 114.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament
de la Llei d’Urbanisme disposa que “per desenvolupar un sector de planejament
derivat per subsectors s’ha de presentar a tramit un avang del pla que abasti la
totalitat del sector, juntament amb el pla urbanistic derivat del referit sector.
L’avanc de pla del conjunt del sector i el pla urbanistic derivat s’han de presentar

com a documents separats i es tramiten en expedients separats”.

En conseqiiencia, la tramitacio del Pla Parcial del Subsector 2 requereix
necessariament la tramitacio prévia o simultania del present Avang del Pla Parcial

de la totalitat del Sector.



L’Avan¢ de Pla Parcial incorpora tota la documentacié necessaria exigida per
I’article 114 del Decret 305/2006, en concret:

a)

b)

Justificacio de la conveniéncia, I’oportunitat i la viabilitat tecnica, juridica i
economica de la promocid.

Justificacié de I’equilibri de subsectors, de manera que entre els subsectors
previstos no es puguin produir diferencies relatives superiors al 15% en la
valoracié conjunta dels aprofitaments i les carregues urbanistiques que
corresponguin a cadascun d’ells, en relacio a la valoracio dels aprofitaments i
les carregues urbanistiques del conjunt del sector.

Justificacié de la coheréncia de la proposta de xarxa viaria i de les previsions
sobre espais lliures i equipaments comunitaris del conjunt, aixi com de I’enllag
amb les xarxes generals de serveis i viaries.

Planols d’informacio.

Planols de proposta d’ordenacid.

Planol justificatiu de I’emplagament de les xarxes de serveis i viaries, dels

espais lliures i dels equipaments comunitaris.

De conformitat amb I’article 114.4 del Decret 305/2006, la tramitacié de I’Avang

de Pla Parcial és la continguda en els articles 85 i 89 del Decret Legislatiu 1/2010,

corresponent a un pla parcial, si bé la informacid publica s’ha de completar amb la

notificacid individualitzada a les persones propietaries del sector. En tot cas,

I’aprovacio definitiva de I’Avanc de Pla Parcial s’ha de produir de forma previa o

simultania a la del Pla Parcial del subsector que es vol desenvolupar, la ordenacid

del qual s’haura d’adequar a I’ Avang de Pla Parcial que s’aprovi.



3.3.1 Proposta d’ordenacid

Quadre de zonificacio del sector PP1

Superficie total

m2

85.119,62

100,00%

Sistemes urbanistics 38.927,59 45,73%
Zones Verdes 16.261,37 19,10%

9.162,87 10,76%

7.098,50 8,34%
Equipaments publics 6.548,22 7,69%
Vialitat 14.581,50 17,13%
Sistema hidraulic 1.536,50 1,81%
Zones 46.192,03 54,27%
Sol Residencial 19.184,47 22,54%
Sol Industrial 26.561,80 31,21%
Sistemes técnics 445,76 0,52%
Superficie subsector residencial 47.703,34 56,04%
Superficie subsectors industrials 37.416,28 43,96%
Sostre(*) 39.423,15 100,00%
Sostre Residencial (0,4 m2/m2) 18.466,74 46,84%
Sostre Industrial (0,6 m2/m2) 20.956,41 53,16%

(*) Pel calcul de I’edificabilitat no es computen els 1.536,5 m2 corresponents al sistema hidraulic (subsector
residencial) ni els 2.488,93m2 corresponents a la vialitat i els equipaments procedents de la UA10 (subsector

industrial).



Quadre de zonificaci6 per subsectors®

Superficie 85.119,62 100,00 47.703,34 37.416,28
Sup.computable 81.094,19 46.166,84 34.927,35
Us Resid-Indust. Residencial Industrial
Sistemes 38.927,59 45,73 28.518,87 10.408,72
Sistema hidraulic 1.536,50 1,81% 1.536,50 0,00
A 16.261,37 19,10% 11.411,75 4.849,62
9.162,87 10,76% 4.313,25 4.849,62
7.098,50 8,34% 7.098,50 0,00
EQ 6.548,22 7,69% 6.548,22 0,00
Vialitat 14.581,50 17,13% 9.022,40 5.559,10
Sol aprofitament 46.192,03 54,27 19.184,47 27.007,56
Sostre 39.423,15 100,00 18.466,74 20.956,41
sostre residencial 18.466,74 46,84% 18.466,74 0,00
sostre residencial HPO 3.693,35 20,00% 3.693,35 0,00
sostre residencial concertat 1.846,67 10,00% 1.846,67 0,00
sostre residencial lliure 12.926,72 70,00% 12.926,72 0,00
sostre industrial 20.956,41 53,16% 0,00 20.956,41

1 El parametre referent al sostre residencial del subsector 1 no és vinculant, atés
que es pot destinar sostre a altres usos diferents del residencial, com poden ser
usos comercials, oficines, assistencial, educatiu, cultural, esportiu, recreatiu, etc.
Aquests usos es concretaran en el pla parcial del subsector 1.

Per altra banda, el sostre residencial lliure engloba tant el sostre destinat a
habitatges unifamiliars com plurifamiliars. La distribuci6 del sostre entre aquestes
dues tipologies que s’efectua en els planols d’ordenacio no és vinculant, inicament

orientativa, i haura de ser concretada en el pla parcial del subsector.



3.3.2 Compliment dels estandards minims de sistemes:

El present avanc¢ del Pla Parcial 1 Nucli d’Amer compleix amb els estandards

urbanistics establerts per I’article 65 del Decret Legislatiu 1/2010 i per I’article

190.1 de les Normes Subsidiaries de Planejament d’Amer.

SUPERFICIE AMBIT

SUP. AMBIT RESIDENCIAL

SUP. AMBIT INDUSTRIAL

SOSTRE

SOSTRE RESIDENCIAL
SOSTRE INDUSTRIAL

COMPLIMENT DELS

85.175,43 m2

47.703,34 m2
37.416,28 m2

39.423,15 m2
18.466,74 m2
20.956,41 m2

COMPLIMENT DELS
RESERVA

ESTANDARS ESTABLERTS PEL ESTANDARS ESTABLERTS PER MINIMA PROPOSTA
DL 1/2010 LES NNSS
SISTEMES RESERVES RESERVES
20 m2
2| 0 3603,35 m2
= sostre
©) . .
= | residencial
w
= Minim 10%
& | superficiede | 4.770,33 m2 16% foi
PO o | rambit | 13.628,07 m2| | 13.628,07 m2| . | 16.261,37 m2
el sector
VERDES =
<
£ Minim 10%
D superficie de 3.741,63 m2
2 I'ambit
(%)
=)
TOTAL 8.511,96 m2
2, 20 m2
S| 0101 369335 m2
] sostre
8 | residencial 5% superficie 4.258,77 m2
B Minim5%
3:’ superficie de 2.385,17 m2
! I <
=1 lombit 6.290,16 m2 6.548,22 m2
)
<
F_C Minim 5% Increment
8 superficie de 1.870,81 m2 equip. desclas. 726 m2
o I'ambit UA10
=
(%)
=)
TOTAL 5.564,16 m2
15 % ici
VIALITAT 0,00 m2 > d/efsujft:'f'e 12.776,31 m2| | 14.539,24 m2| < | 14.581,50 m2

Increment vial

desclas. UA10 1.762,93 m2




Reserves per zones verdes

A efectes del comput de les reserves de sol per zones verdes, existeix una doble

exigencia:

a) De conformitat amb el DL 1/2010, cal reservar:

a. 20m2 per cada 100 m2 destinats a usos residencials, amb un minim del 10%

de la superficie de I’ambit (en aquest cas, de la superficie del subsector

residencial). L’ aplicacié d’aquesta regla determina una reserva minima per

zones verdes del 10% de la superficie del subsector residencial, 4.770,33 m2.

b. Com a minim el 10% de la superficie de I’ambit destinat a altres usos (en

aquest cas, de la superficie del subsector industrial). L aplicacié d’aquesta

regla determina una reserva minima per zones verdes de 3.741,63 m2.

c. De conformitat amb I’article 65 del DL 1/2010, la reserva minima per la
totalitat del sector és de 8.511,96 m2.

b) De conformitat amb les NNSS cal reservar el 16% de la superficie del sector, el

que determina una reserva minima de 13.628,07 m2.

En la mesura en que és superior, resulta d’aplicacié la reserva minima per zones
verdes publiques establerta a les NNSS (13.628,07 m2).

La proposta d’ordenacio (16.261.37 m2) déna compliment a la reserva minima per

zones verdes.

20 m2 s0l/100
m2 sostre
residencial

3.693,35

m2

Minim 10%
superficie de

I'ambit

ZONES

4.770,33

m2

VERDES

Minim 10%
superficie de
I'ambit

US INDUSTRIAL [US RESIDENCIAL

3.741,63

m2

16% superficie
del sector

13.628,07 m2

13.628,07 m2

16.261,37 m2

TOTAL

8.511,96

m2




Reserves per equipaments

A efectes del comput de les reserves de sol per equipaments, existeix una doble
exigencia:
a) De conformitat amb el DL 1/2010, cal reservar:

a. 20m2 per cada 100 m2 destinats a usos residencials, amb un minim del 5%
de la superficie de I’ambit (en aquest cas, de la superficie del subsector
residencial). L’ aplicacié d’aquesta regla determina una reserva minima per
equipaments de 20 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial, 3.693,35 m2.

b. Com a minim el 5% de la superficie de I’ambit destinat a altres usos (en
aquest cas, de la superficie del subsector industrial). L aplicacié d’aquesta
regla determina una reserva minima per equipaments de 1.870,81 m2.

c. De conformitat amb I’article 65 del DL 1/2010, la reserva minima per la
totalitat del sector és de 5.560,16 m2.

b) De conformitat amb les NNSS cal reservar per equipaments el 5% de la

superficie del sector, el que determina una reserva minima de 4.258,77 m2.

En la mesura en que és superior, resulta d’aplicacio la reserva minima equipaments
establert a I’article 65 del DL 1/2010 (5.560,16 m2). No obstant, aquesta reserva
minima s’ha d’incrementar amb les superficies d’equipaments procedents de la UA-
10 (726 m2), la qual cosa determina una superficie de reserva de sol minima per

equipaments de 6.290,16 m2.

La proposta d’ordenacio (6.548,22 m2) dona compliment a la reserva minima per

equipaments.

20 m2 sol/100
m2 sostre 3.693,35 m2

residencial

5% superficie 4.258,77 m2

Minim 5%
superficie de 2.385,17 m2

Lambit 6.290,16 m2 6.548,22 m2

Minim 5% Increment
superficie de | 1.870,81 m2 equip. desclas. 726 m2
I'ambit UA10

US INDUSTRIAL |US RESIDENCIAL

TOTAL 5.564,16 m2




Reserves per vialitat

El DL 1/2010 no estableix cap reserva per vialitat. No obstant, les NNSS disposen
que caldra reservar el 15% de la superficie del sector, la qual cosa determina una
reserva minima per vialitat de 12.776,31 m2. No obstant, aquesta reserva minima
s’ha d’incrementar amb les superficies de vialitat procedents de la UA-10 (1.762,93
m2 m2), la qual cosa determina una superficie de reserva de sol minima per vialitat
de 14.539,24 m2. La proposta d’ordenaci6 (14.581,50 m2) déna compliment a la

reserva minima per vialitat.

VIALITAT 0,00 m2 1552;“55:‘;@ 12.776,31 m2| [14.539,24 m2| < [14.581,50 m2

Increment vial
desclas. UA10

1.762,93 m2

3.3.3 Compliment de les franges de servitud

a) Franja de servitud del Carrilet
En base al que s’estableix en Iarticle 118.1 del Text Refés de les Normes

Subsidiaries de Planejament, s’estableix una zona de servitud de 20 m a I’eix de la

traca del carrilet, zona en la qual no es permet cap construccid. El sol compres en
aquesta zona de servitud podra classificar-se en part com a espai verd privat o
estacionament en superficie, i es podra destinar també a zona verda o espai lliure
public, sempre que formi part d’una zona verda o espai lliure pablic major en el que

es pugui inscriure, com a minim, un cercle de 30 metres de diametre.

b) Franja de proteccio del canal

De conformitat amb el que estableix I’article 192.4 del Text Refés de les Normes

Subsidiaries de Planejament, les edificacions es separaran un minim de 10m des de

I’aresta exterior del passeig peatonal que bordeja el canal.



c) Franges de protecci6 de carreteres
De conformitat amb el que disposa el Decret Legislatiu 2/2009, de 25 d’agost, pel
que s’aprova el Text Refos de la Llei de Carreteres de Catalunya, s’estableixen les
seglents franges de proteccio:

Zona de domini public: franja de 3 metres mesurats des de I’aresta exterior de

I’explanacio.

Zona de servitud: franja de 8 metres mesurats des de I’aresta exterior de

I’esplanacio.

Zona d’afectacio: franja de 30 metres mesurats des de |’aresta exterior de

I’explanacio.

Linia d’edificacid: es situa a una distancia de 17,70 metres respecte a I’aresta

exterior de la calcada.

3.3.4 Reserves de sol per a habitatges de proteccio publica:

Segons el que determina la Disposicidé Transitoria Segona del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme, si no
hi ha un pla d’ordenacié urbanistica municipal o un programa d’actuacio
urbanistica adaptats a les determinacions d’aquesta Llei, el planejament urbanistic
derivat pot establir reserves de sol per habitatges de protecci6 publica. No obstant,
les reserves minimes de I’article 57.3 del DL 1/2010 s’han d’aplicar de forma
preceptiva i immediata en els municipis de més de deu mil habitants i capitals de

comarca als sectors de sol urbanitzable amb usos residencials.

El municipi d’Amer no disposa d’un Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal o d’un
Programa d’Actuacio Urbanistica adequat a la Llei d’Urbanisme, no és capital de
comarca i la seva poblacio és inferior a deu mil habitants, de manera que les
reserves minimes de I’article 57.3 del DL 1/2010, per aplicacié de la disposicio

transitoria segona, no resulten preceptives.



De conformitat amb I’apartat 3 de I’article 57 del Decret Legislatiu 1/2010, “els
Plans d’ordenaci6 urbanistica municipal i llurs modificacions i revisions, han de
reservar per a la construccio d’habitatges de proteccio publica, com a minim, el
sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a Us residencial de nova
implantacio, tant en sol urba com en sol urbanitzable, del qual un 20% s’ha de
destinar a habitatges amb protecci6 especial de regim general i de régim especial i

un 10% a habitatges amb protecci¢ oficial de preu concertat™.

Sens perjudici de les efectives reserves de sol per a la construccid d’habitatges de
proteccio oficial que es determini en el pla parcial del subsector 1, en el present
Avanc de Pla Parcial es prenen com a reserves minimes no preceptives les
establertes a I’article 57.3 del Decret Legislatiu 1/2010.

D D0
0 < 9.4 00,00%
sostre residencial 18.466,74 46,84%
sostre residencial de proteccio 5.540,02 30,00%
reserva minima sostre HPO 3.693,35 20,00%
reserva minima sostre
10,00%
concertat 1.846,67
sostre residencial lliure 12.926,72 70,00%
sostre industrial 20.956,41 53,16%




3.4 JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA
Per tal de justificar la viabilitat economica del sector, s’ha encarregat una valoracid a
ARQUITASA (ANNEX 1), per tal de fixar el valor de repercussio del sol i poder efectuar

un estudi de beneficis i costos del Pla Parcial.

Valors aprofitament:

Sostre comercial 300euros/m2

Sostre residencial HPO (general) 231,40euros/m2
Sostre residencial concertat 399,59euros/m2
Sostre residencial lliure 424 ,20euros/m2
Sostre industrial 235,22euros/m2

Costos urbanitzacio:

Cost parc urba (1) 30 euros/m2 sol
Cost jardi urba (2) 90 euros/m2 sol
Cost vialitat 180euros/m2 sol

Costos de connexions de serveis fora de I’ambit.

(1) Es considera parc urba, aquell que degut a la seva configuracio fisica, ja sigui per conservacio de la

vegetacio existent com per la pendent, les actuacions ha dur a terme son les de millora i conservacio.

(2) Es considera jardi urba, aquell que degut al seu emplacament forma part de I’estructura de lleure del
municipi, i necessita d’un grau d’urbanitzaci6 suficient per poder dur-hi a terme les activitats de lleure i

esharjo que des de I’Ajuntament es vegin necessaries i adequades.



Costos indemnitzacions:

Cal tenir present el fet que les edificacions existents dins de I’ambit del Pla Parcial
estan destinades a Us residencial, si bé les NNSS estableixen que dins del subsector
industrial I’Gs predominant sera I’industrial, perd essent compatibles, lligats a
I’anterior, I’Gs d’habitatge de porters, cultural, educatiu, assistencial, oficines i

aparcament.

El pla parcial del subsector industrial establira les disposicions corresponents a
efecte de resoldre totes les qlestions que les noves determinacions urbanistiques
plantegin en relacio a les construccions existents, determinant si aquestes
construccions resten en situacio de disconformitat d’Us i en situacio de volum
disconforme amb els parametres d’ordenacio urbanistica establerts en el pla parcial,
0 si resten en situacio de fora d’ordenacio per resultar incompatibles amb la nova
ordenaci6é o amb la parcel-lacio resultant, suposit en el que I’Us residencial haura de
ser objecte de cessament i les construccions hauran de ser enderrocades, amb la
corresponent indemnitzacié als seus titulars en el moment de I’aprovacio definitiva

del projecte de reparcel-lacio.

Per tant, atées que sera el réegim transitori del pla parcial del sector el que
determinara la incompatibilitat de les construccions existents amb la nova
ordenacié urbanistica i, en ultim terme, sera el projecte de reparcel-lacié el que
determini si el manteniment de les construccions existents és compatible amb la
nova parcel-lacio que resulti de la nova ordenacio, a efectes de valorar I’equilibri de
beneficis i carregues entre subsectors i poligons d’actuacié i seguint un criteri de
prudéncia, s’han valorat les despeses corresponents als enderrocs de les
construccions existents al subsector industrial i les despeses per les indemnitzacions
corresponents als seus titulars, de conformitat amb els fulls de valoracié adjunts.
(ANNEX 2).



Despeses de tramitacid i gestio:

Caldra tenir en compte els costos derivats de la tramitaci6 i la gestié de la transformacio

urbanistica del sector.

Aprofitaments urbanistics m2 €/m2 Valor
Sostre total 39.423,15 12.005.432,19 €
Sostre residencial 18.466,74 7.076.065,43 €
sostre residencial HPO 3.693,35 231,40 854.640,54 €
sostre residencial concertat 1.846,67 399,59 737.912,30 €
sostre residencial lliure 12.926,72 424,20] 5.483.512,59 €
Sostre industrial total 20.956,41 235,22] 4.929.366,76 €
Cessié 10% aprofitament 1.200.543,22 €

VALOR APROFITAMENTS 10.804.888,97 €

Carregues urbanistiques 117 €/m2 Valor

Costos obres d'urbanitzacio 4.320.556,83 €
Cost parc urba 9.162,87 30 274.886,10 €
Cost zona verda 7.098,50 a0 638.865,00 €
Cost vialitat 14.581,50 180] 2.624.670,00 €
Connexions serveis fora de I'ambit 782.135,73 €
Costos indemnitzacions 808.829,27 €
Cost enderrocs 72.508,15 €
Cost indemnitzacions 736.321,12 €
Despeses de tramitacid i gestio 180.000,00 €
VALOR CARREGUES URBANISTIQUES 5.309.386,10 €

DIFERENCIA APROFITAMENTS - CARREGUES

5.495.502,87 €

Un cop efectuat aquest estudi economic, es conclou que el desenvolupament urbanistic del

sector és viable econdmicament.



3.5 JUSTIFICACIO DE L’EQUILIBRI ENTRE SUBSECTORS

De conformitat amb I’article 123.1 del Decret 305/2006, quan en un sector de
planejament derivat es delimiten dos 0 més poligons d’actuacié o quan es modifica
la delimitacié préviament establerta, no es poden produir diferéncies relatives
superiors al 15% en la valoracié conjunta dels aprofitaments i les carregues
urbanistiques que corresponguin a cadascun dels poligons, en relacié a la valoracid

dels aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt del sector.

Per a la determinacio dels aprofitaments urbanistics s’ha determinat, en primer

lloc, el sostre corresponent a cadascun dels subsectors aplicant el corresponent
index d’edificabilitat (0,4 m2/m2 al subsector residencial i 0,6 m2/m2 als
subsectors industrials), en funcid de la superficie de cadascun dels subsectors. Per
determinar I’edificabilitat no s’ha computat la superficie de sol corresponent al

sistema hidric ni les superficies corresponents als sistemes procedents de la UA10.

Un cop determinat el sostre edificable, s’ha calculat el valor del mateix en base al
valor de repercussié del sostre per les diferents tipologies, calculat pel métode
residual estatic, de conformitat amb el que disposa el Decret Legislatiu 2/2008, de

20 de juny, pel que s’aprova el Text Refds de la Llei del Sol.

A aquests efectes, els valors de repercussio van ser determinats per part de
Sociedad de Tasaciones de los Colegios de Arquitectos de Espafia, S.A
(ARQUITASA), mitjancant informe de data 27 de gener de 2010, que s’adjunta
com a ANNEX 1. Aquest informe ofereix els seguents valors:

TIPOLOGIA VALOR
Sostre residencial lliure 424,20 €/m2
Sostre residencial de protecci6 oficial (general) 231,40 €/m2
Sostre residencial concertat 399,59 €/m2
Sostre industrial 235,22 €/m2

Un cop obtingut el valor total de I’aprofitament de cada subsector, s’ha descomptat
el 10% corresponent a la cessio obligatoria i gratuita a I’ Ajuntament d’ Amer.



La determinacié de les carregues urbanistiqgues corresponents als diferents

subsectors no respondria a I’aplicacio a cada subsector dels percentatges minims de
reserves per sistemes definits a la normativa urbanistica i a les Normes
Subsidiaries, atés que el planejament urbanistic estableix expressament que els
equipaments puablics s’han de localitzar al cantd dels terrenys de les escoles i la
guarderia i que els espais lliures es situaran preferentment seguint I’eix del canal.
Per tant, la distribucio dels equipaments i les zones verdes publiques no sera
proporcional entre els subsectors. Aixi mateix, la vialitat es distribueix entre els
subsectors en funcio de les diferents necessitats i garantint I’accessibilitat de tots els

sectors.

En conseqléncia, les superficies qualificades per sistemes en cadascun dels
subsectors es determinen en el present Avang de Pla Parcial.

Els costos d’obres d’urbanitzacié emprats serien els segiients:

OBRA D’URBANITZACIO CosT
Parc Urba 30,00 €/m2
Zona verda 90,00 €/m2
Vialitat 180,00 €/m2

En relacio a la vialitat i a efectes de la determinacid de I’equilibri entre subsectors,
els costos corresponents a la rotonda s’han determinat aplicant el cost de vialitat a
la superficie de rotonda inclosa en el PP1, sens perjudici que en el moment en que
es fixin els costos globals d’execucié de la rotonda en el projecte corresponent,
aquests es distribueixin entre el sector del pla parcial 1 i el sector del pla parcial 2
en funcid dels percentatges de participacio establerts al Text Refés de les Normes

Subsidiaries.

Alhora, cal tenir presents com a carregues d’urbanitzacio els costos de connexions
als serveis fora de I’ambit, els quals s’han distribuit entre els diferents subsectors en

funcid dels seus aprofitaments.



Aixi mateix, s’han valorat les despeses corresponents als enderrocs de les
construccions existents (al subsector industrial) i les despeses per les
indemnitzacions corresponents als seus titulars, de conformitat amb els fulls de

valoraci6 adjunts com a ANNEX 2.

Un cop obtingut els aprofitaments i les carregues urbanistiques de la totalitat del
sector de pla parcial, s’ha obtingut el benefici a obtenir per m2 de sol aportat. A
aquests efectes, s’ha descomptat del comput de sol la superficie del vial i dels
equipaments de I’antiga UA-10 inclosos en el sector, atés que es tracta de béns de
domini public adquirits per I’administracio a titol gratuit en una actuacio
urbanistica, per la qual cosa, de conformitat amb I’article 126 del Decret Legislatiu

1/2010, no participarien en el repartiment de beneficis i carregues.

En base a quest valor, s’ha determinat la forquilla del 15% d’excés i de defecte, de
manera que la diferencia relativa entre els aprofitaments i les carregues
urbanistiques de cada subsector (benefici/m2) no pot excedir els limits d’aquesta
forquilla, i en la mesura en que aixi sigui els subsectors estaran equilibrats
respectant I’exigéencia de I’article 123.1 del Decret 305/2006.

Les diferencies existents entre els subsectors es compensarien en la fase de gestié
urbanistica de conformitat amb I’article 123 del Decret 305/2006.

El seglient quadre posa de manifest que les diferéncies relatives entre els dos
subsectors no sén superiors al 15% d’excés o de defecte en relaci6 amb els
aprofitaments i les carregues de la totalitat del sector.



PP-1 Subsector 1 Subsector 2
Superficie 85.119,62 47.703,34 37.416,28
Sup.computable (- sist. hidraulic) 83.583,12 46.166,84 37.416,28
Sup.computable ( - sistemes UA-10) 81.094,19 46.166,84 34.927,35
|0s Resid-Indust. Residencial Industrial
Sol cessions 38.927,59 28.518,87 10.408,72
% 45,73 59,78 100,00 27,82 100,00
Sistema hidraulic 1.536,50 1.536,50 5,39 0,00 0,00
A% 16.261,37 11.411,75 40,01 4.849,62 46,59
9.162,87 4.313,25 4.849,62
7.098,50 7.098,50 0,00
EQ 6.548,22 6.548,22 22,96 0,00 0,00
Vialitat 14.581,50 9.022,40 31,64 5.559,10 53,41
1.126,19 0,00 1.126,19
13.455,31 9.022,40 4.432,91
Sol aprofitament 46.192,03 19.184,47 27.007,56
Sostre 39.423,15 18.466,74 100,00 20.956,41 100,00
sostre residencial 18.466,74 18.466,74 100,00 0,00 0,00
sostre residencial HPO 3.693,35 3.693,35 20,00 0,00 0,00
sostre residencial concertat 1.846,67 1.846,67 10,00 0,00 0,00
sostre residencial lliure 12.926,72 12.926,72 70,00 0,00 0,00
sostre industrial 20.956,41 0,00 0,00 20.956,41 100,00
Valor aprofitament 12.005.432,19 € 7.076.065,43 € 4.929.366,76 €
Aprofit. Ajuntament Total 1.200.543,22 € 707.606,54 € 492.936,68 €
Aprofit. Particulars 10.804.888,97 € 6.368.458,89 € 4.436.430,08 €
Sostre residencial HPO 854.640,54 €] 854.640,54 €] 0,00 €
Sostre residencial concertat 737.912,30 € 737.912,30 € 0,00 €
Sostre residencial lliure 5.483.512,59 € 5.483.512,59 € 0,00 €
Sostre industrial total 4.929.366,76 € 0,00 €| 4.929.366,76 €|
Valor aprofitament per m2 133,24 € 137,94 € 127,02 €
Valor costos 5.309.386,10 € 2.959.382,40 € 2.350.003,70 €
Costos obres urbanitzacié 4.320.556,83 € 2.853.289,45 € 1.467.267,38 €
Cost parc urba 274.886,10 € 129.397,50 € 145.488,60 €]
Cost zona verda 638.865,00 € 638.865,00 €] 0,00 €|
Cost vialitat 2.624.670,00 € 1.624.032,00 €] 1.000.638,00 €]
Connexions serveis fora de I'ambit 782.135,73 € 460.994,95 € 321.140,78 €
(Ampliacié EDAR, FECSA...)
Costos indemnitzacions 808.829,27 € 0,00 € 808.829,27 €
Cost enderrocs 72.508,15 € 0,00 € 72.508,15 €|
Cost indemnitzacions 736.321,12 € 0,00 € 736.321,12 €
Edificacions 736.321,12 € 0,00 €| 736.321,12 €
Tanques, arbrat, altres 0,00 € 0,00 €] 0,00 €
Despeses de tramitacio i gestio 180.000,00 € 106.092,96 € 73.907,04 €
Valor costos per m2 65,47 € 64,10 € 67,28 €
BENEFICI 5.495.502,87 €| 3.409.076,49 €| 2.086.426,39 €|
|Benefici/m2 sol aportat 67,77 € 73,84 € 59,74 €
|Méxim subsectors excedentaris 77,93 €
IMéxim subsectors deficitaris 57,60 € EQUILIBRAT




4. PLANOLS
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SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

0.1.-IDENTIFICACION DE LA SOCIEDAD DE TASACION

Informe emitido por ARQUITASA, Sociedad de Tasaciones de los Colegios de Arquitectos de
Espafia, S.A., inscrita en el Registro Oficial del Banco de Espafia con el nimero 4.404 en fecha
3 de Febrero de 1992.

0.2.-DATOS DEL SOLICITANTE
LABORATORIO HIPRA, S.A. con domicilio en NR 135, 17170 - Girona (AMER)
TFENO: 972.43.06.60

0.3.-FINALIDAD
La finalidad del presente informe es la de valorar un SOLAR DE USO INDUSTRIAL para

Adquisicién o venta.
Siendo la Entidad Solicitante : (Suc. 0001)

La presente tasacion no cumple con la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras. Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E del
17 de octubre de 2007.

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

1.1.-LOCALIZACION
Descripcion del inmueble: SUELO URBANIZABLEAvenida LA SELVA, N° 135

MUNICIPIO
17170 AMER PROVINCIA Girona

El terreno se halla situado en la zona periférica del municipio, el subsector 2 (industrial) de
forma rectangular, se halla lindando con la carretera que cruza el casco urbano y queune
Girona con Olot, con la nave industrial existente de la empresa HIPRA, con el canal que también
cruza el caso urbano, y con resto de terreno no urbanizable; el subsector 1 (residencial), se
halla lindando con el canal y a través de éste con el subsector 2 y con la empresa HIPRA, con el
casco urbano de Amer y con resto de terrenos no urbanizables.

1.2.-DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad de AMER

Unidad Finca Registral Libro Tomo Folio Inscripcién

Residencial Piso

Vivienda Libre - --- -
Residencial Piso

VPO General --- R S R -
Residencial Piso

Vpo Concertado --- .- oo
Residencial Piso
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Unidad Finca Registral Libro Tomo Folio Inscripcién
Vpo Especial

Industrial Nave
Nave --- --- ---

No se ha dispuesto de documentacion registral.

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS
Exist.derecho aprovechamiento urbanist
Comprobacion Planeamiento Urbanistico
Servidumbres visibles

Estado de ocupacion, uso y explotacion
Estado de conservacién aparente
Correspondencia con finca catastral

No procedimiento de expropiacion

No Plan o Proyecto de expropiacion

No Resolucion Admini que implique exprop
No incoado exped. que implique expropiac
No han vencido plazos Urbanizacion/Edif.
No existe proced. incumplimiento deberes

DOCUMENTACION UTILIZADA

Plano de situacion

Plano urbanistico

Reportaje fotografico

Doc. Deter. Clase de Suelo y Aprov. Urb.

LOCALIDAD Y ENTORNO

3.1.-LOCALIDAD

TIPO DE NUCLEO

Amer es un nucleo poco edificado en comparacion a su superficie total, condicionado en gran
medida por su situacion geografica entre montafias. Ademas le atraviesa un rio (El Brugent)
afluente del Ter factor que lo hace susceptible de inundaciones. La mayor parte del municipio

se desarrolla vinculado a la via principal de entrada, aunque se
residenciales desperdigados por el territorio del término municipal.

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

hallan pequefios nucleos

La ocupacion laboral se centra mayoritariamente en el sector de la industria, agricultura,
seguido de hosteleria y otros servicios. El nivel de renta medio se sitia poco por debajo del

nivel de renta medio de toda Catalunya.
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POBLACION
Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2005: 2.237 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrén de 2001, es: Creciente

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La mayor parte de la densidad urbana la encontramos entre la antigua via del ferrocarril y la
principal via de acceso, la carretera que une el término municipal con Girona y Olot. De hecho, el
crecimiento del nicleo principal se esté desarrollando anclado a esta via. A parte, existen otros
pequefios nucleos desperdigados en el territorio y dependientes de Amer con menor  densidad
de poblacion.

3.2.-ANALISIS ELEMENTAL DEL ENTORNO

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

El entorno esta consolidado con una edificacion industrial de gran dimensién ocupado por la
empresa HIPRA, y el entorno urbano esta consolidado con edificaciones de caracer residencial
plurifamilair y unifamilair.

CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

Hasta los afios 70 habia una linea de ferrocarril que fue desterrada por el auge del transporte
privado y quedd obsoleta. Actualmente el término municipal dispone de una Unica via principal
de acceso que lo une con los municipios de su alrededor, con Girona y con Olot.

DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
4.1.-DESCRIPCION

SUELO VALOR

COMENTARIOS SOBRE LA SUPERFICIE. En las Normas Subsidiarias del Planeamiento  consta
una superficie en el PP1 de 9,6327Ha. mientras que en el levantameinto topografico facilitado
de la misma zona consta la superficie desglosada del subsector 1 de 47.817,00m2 y del
subsector 2 de 34.736,30m?, es decir, un total de todo el sector de 8,255330 Ha. adotandose
esta Ultima a efectos de valoracion.

Suelo urbanizable situado en la zona periférica del casco urbano.

Al tratarse de un terreno urbanizable no dispone de infraestructuras porque estan pendientes de
proyecto y ejecucién. De todas formas, en el terrno se aprecia la existencia devarias
construcciones de considerable antigliedad, compuestas por una vivienda unifamiliary varias
naves industriales pequefias, que disponen de suministro eléctrico y suministro de agua, en la
actualidad.
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DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO URBANISTICO

PLANEAMIENTO GENERAL. Normas Subsidiarias del planeamiento

FASE APROBACION. Redactadas el 2 de Febrero de 2006 por el Ayuntamiento de Amer.
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. Plan Parcial

CLASIFICACION URBANISTICA. Suelo Urbanizable

PARAMETROS GENERALES. Edificabilidad bruta

Suelo residencial 0,40m2t/m2s

Altura reguladora méaxima ém.

Parcela minima 400m?2 por vivienda

Suelo industrial 0,60m2t/m2s
Altura reguladora maxima 9,50m.
Parcela minima 3.000m2

GESTION URBANISTICA

CARGAS URBANISTICAS Y CESIONES. Cesiones

16% de espacios libres y zonas verdes

5% para equipamientos sociales

15% para viales y aparcamientos

Del 64% restante de espacios privados, se debera ceder un 10% a la administracion,
concepto de aprovechamiento medio.

CALIFICACION URBANISTICA Y EDIFICABILIDAD
USO CARACTERISTICO. Subsector 1 - Residencial unifamiliar y plurifamiliar
Subsector 2 - Industrial

USOS COMPATIBLES. Subsector residencial:

- Comercial en planta baja

- Oficinas en vivienda plurifamiliar

- Industrias de 12y 22 categoria

- Asistencial, educativo, cultural y deportivo

- Recreativo, excepto espectaculos

- Aparcamientos privados

APROVECHAMIENTO. Aprovechamiento

Residencial 0,40m2t/m2s x 47.817,00m2 = 19.123,80m?
Industrial 0,60m2t/m2s x 34.736,30m2 = 20.841,60m?

en
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REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario (Nuda Propiedad) : Se desconoce la propiedad de las fincas

Ocupante: El subsector 1 (Residencial) se halla desocupado, constituyendo
un prado; el subsector 2, esta ocupado en parte por una vivienda
unifamiliar de dos plantas con un amplio terreno y por un
aparcamiento utilizado por los empleados de la empresa HIPRA,
colindante al terreno mencionado.

Titulo de ocupacioén : Desconocido

DERECHOS REALES

DERECHOS REALES. Se desconocen al no disponer de documentacion registral
SERVIDUMBRES. Se desconocen al no disponer de documentacion registral

NIVELES A EFECTOS DE TASACION

Nivel |

Nivel |
Nivel |
Nivel |

Nivel |

ANALISIS DE MERCADO

8.1.-OFERTA

La oferta de suelo industrial en el municipio es escasa, si bien podemos ver que el PP2y el
PP3, contemplados en las Normas Subsidiarias del Planeamiento, incorporan en un caso
(PP2) parte del suelo azona industrial y en otro (PP3) todo el suelo a zona industrial, con lo que
se prevee que en un futuro el municipio vea ampliada la oferta de suelo industrial.

La oferta de suelo residencial esti centrada en el suelo urbano que dispone actualmente el
municipio y en las ampliaciones contempladas en el PP1 y el PP2, actualmente suelo
urbanizable.

8.2.-DEMANDA
La demanda de suelo industrial y residencial en el municipio es moderada. Se observa que la

actividad inmobiliaria en ambos usos es escasa, debido en parte a que se trata de un
municipio de reducido nimero de habitantes y con una actividad industrial centrada pocas
empresas.
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8.3.-INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER

Los intervalos de precios en oferta de viviendas en el municipio y en municipios proximos se
situa entre 1.400€/m2 y 2.000€/m2, variando en funcién de antigliedad, conservacion y situacion.
En el sector industrial, la oferta en el municipio asi como en municipios proximos se situa  entre
600€/m2y 1.000€/m?, variando en funcién de la nave industrial, su ubicacidn, instalaciones.

8.4.-EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

Las expectativas de oferta/demanda en general son escasas en ambas tipologias.

DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

Para determinar el valor del suelo adoptaremos el Método Residual Dinamico, que viene
determinado en los articulos 36, 37, 38 y 39 de la Orden ECO 805/2003 de 27 de Marzo.

"Para el calculo del valor residual por el procedimiento de calculo dinamico se seguiran los
siguientes pasos:

a. Se estimaran los flujos de caja.

b. Se elegird el tipo de actualizacién.

c. Se aplicara la formula de célculo.

Se tomaran como flujos de caja: los cobros y, en su caso, las entregas de crédito que se estime
obtener por la venta del inmueble a promover; y los pagos que se estime realizar por los
diversos costes y gastos durante la construccion o rehabilitacion, incluso los pagos por los
créditos concedidos.

Dichos cobros y pagos se aplicaran en las fechas previstas para la comercializacion y
construccion del inmueble.

Para estimar los cobros a obtener se partira de los valores en venta previstos en las fechas de
comercializacion en la hipétesis de edificio terminado, los cuales se calcularan atendiendo a
los valores obtenidos por los métodos de comparacion y/o por actualizacion de rentas en la
fecha de tasacion, y a la evolucién esperada de los precios de mercado.

Para estimar los pagos a realizar se tendr4 en cuenta los costes de construccion, los gastos
necesarios, los de comercializacién y, en su caso, los financieros normales para un promotor
de tipo medio y para una promocion de las caracteristicas similares a la que se estime mas
probable promover.

Tipo de actualizacion en el método residual dindmico.

A los efectos del calculo del valor residual por el procedimiento dinamico se utilizara como tipo
de actualizacion aquel que represente la rentabilidad media anual del proyecto sin tener en
cuenta financiacion ajena que obtendria un promotor medio en una promocién de las
caracteristicas de la analizada.

Se calculara sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo.

Formula de calculo del valor residual por el procedimiento dinamico.

El valor residual del inmueble objeto de la valoracion calculado por el procedimiento  dinamico
sera la diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta del inmueble
terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo
de actualizacion fijado, utilizando la siguiente formula:

F=[Ej/@+it]- [Sk/ (1 +i)k]
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En donde:
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tf = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoraciérhasta
que se produce cada uno de los cobros.
tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracidrhasta

que se produce cada uno de los pagos.

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno des
periodos de tiempo considerados.
Al ser el objeto de este informe el determinar el valor de repercusion de suelo para cada una de
las tipologias, se realizar4 el caculo para cada una de ellas, y posteriormente se realizara el
célculo compelto con todas las tipologias de las que consta el sector.

9.1.-METODO A EMPLEAR

SUELO VALOR: Residual Dinamico.

SUELO RESIDENCIAL LIBRE: Residual Dindmico.
SUELO RESIDENCIAL VPO: Residual Dinamico.
SUELO RESIDENCIAL VPO: Residual Dindmico.

SUELO RESIDENCIAL VPO: Residual Dinamico.

9.2.-RESIDUAL
PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

SUELO VALOR: La promocidon mas probable esta constituida por naves inddustriales en el
subsector industrial y por viviendas unifamiliares adosadas y/o bloques de viviendas
plurifamiliares de baja densidad.

COMPARABLES RESIDUAL DINAMICO(€/m?)

REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA _ O/T m2 V.VENTA COEF.

1590210000014 Sils, 2, SANTA COLOMA DE 17430 Nave O 2.678 419,98 1,136
FARNERS

1590210000015 Manuel Bonmatf, 8, SANT 17164 Nave (0] 3.319 692,98 1,216

JULIA DEL LLOR | BONMATI,
SANT JULIA DEL LLOR |

BONMATI
1590210000016 Masfalgas, 38, VILABLAREIX 17180 Nave (0] 2.000 1.250,00 0,950
1590210000017 Mas Pins, 1, RIUDELLOTS DE 17457 Nave O 5.193 1.020,60 0,950
LA SELVA
1590210000011 Amer, S/N, CELLERA DE TER, 17165 Nave O 1.739 1.035,08 1,000

LA, CELLERA DE TER (LA)
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REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA  OIT m2 V.VENTA COEF.
1590210000013 Industrial, s/n, CELLERA DE 17165 Nave (0] 360 833,33 0,940
TER, LA, CELLERA DE TER
(LA)
Precio homogeneizado por m?, Industrial . . . . 892,77 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACION

CONCEPTO 15902100000141590210000015 1590210000016 1590210000017 1590210000011 1590210000013
Edificacion 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 0,98
Infraestructura de la Parcela 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,02
Calidad 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
Anexos 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Rel. Superf. edificada/parcela 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Otros 1,03 1,05 0,95 0,95 1,00 0,94
REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA  OIT m2 V.VENTA COEF.
1590210000002 El Mont, 1, AMER 17170 Piso (0] 127 1.377,95 1,104
1590210000004 de la Selva, 48, AMER 17170 Piso (0] 95 1.992,83 0,913
1590210000005 de la Selva, 46, AMER 17170 Piso (0] 70,11 2.282,13 0,877
1590210000010 de la Vila, 3, CELLERA DE 17165 Piso o 90 1.922,22 1,030

TER, LA, CELLERA DE TER

(LA)
1590210000006 Rambla Catalunya, 5, AMER 17170 Adosado (¢} 190 1.578,95 1,000
1590210000007 Font Alta, 1, AMER 17170 Adosado ) 173,72 1.715,40 1,000
1590210000008 Rambla Catalunya, 3, AMER 17170 Adosado O 180 1.666,67 1,000
Precio homogeneizado por m?, Residencial . . . . 1.750,86 €
CRITERIOS DE HOMOGENEIZACION
CONCEPTO 15902100000021590210000004 1590210000005 1590210000010 1590210000006 1590210000007
Superficie de Vivienda 1,02 0,99 0,98 1,00 1,00 ---
Ubicacion del Edificio 1,00 0,98 0,98 1,02 1,00 ---
Antigiiedad del Edificio 1,03 0,98 0,97 1,01 1,00 ---
Calidad de Vivienda 1,03 0,96 0,97 1,00 1,00 ---
Anexos y Terrazas 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 ---
Otros 1,02 1,00 0,99 1,00 1,00 ---

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACION

CONCEPTO 1590210000008
Superficie de Vivienda 1,00
Ubicacién del Edificio 1,00
Antigtiedad del Edificio 1,00
Calidad de Vivienda 1,00
Anexos y Terrazas 1,00
Otros 1,00
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SUELO RESIDENCIAL LIBRE: La promocién mas probable esta constituida por naves
inddustriales en el subsector industrial y por viviendas unifamiliares adosadas y/o bloques de
viviendas plurifamiliares de baja densidad.

SUELO RESIDENCIAL VPO: La promocion méas probable esta constituida por naves
inddustriales en el subsector industrial y por viviendas unifamiliares adosadas y/o bloques de
viviendas plurifamiliares de baja densidad.

SUELO RESIDENCIAL VPO: La promocion mas probable estda constituida por naves
inddustriales en el subsector industrial y por viviendas unifamiliares adosadas y/o bloques de
viviendas plurifamiliares de baja densidad.

SUELO RESIDENCIAL VPO: La promocion mas probable esta constituida por naves
inddustriales en el subsector industrial y por viviendas unifamiliares adosadas y/o bloques de
viviendas plurifamiliares de baja densidad.

USOS Y EDIFICABILIDAD
USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILI. CONST.S/PLAN. UNIDADES
(m2) (m2) (m2)

Residencial Piso

Vivienda Libre --- --- 12.049,88 1
Residencial Piso

VPO General --- --- 1.721,41 ---
Residencial Piso

Vpo Concertado --- --- 1.721,41 ---
Residencial Piso

Vpo Especial --- --- 1.721,41 ---
Industrial Nave

Nave --- --- 18.757,60 1

La superficie de suelo residenecial es de 47.817,00m2,

Segun el Decreto Ley 1/2007 de 16 de Octubre que modifica el DL 1/2005, el articulo 57
determina que las reservas de suelo para viviendas de proteccion publica hasn de ser un  30%,
de las que un 20% se destinan a viviendas de proteccién en régimen general y especial, y un
10% a viviendas en régimen de precio concertado. A efectos de estavaloracion,
consideraremos un 10% en régimen general y un 10% en régimen especial, mantenienfo el
10% de precio concertado que nos determina la legislacion.

El aprovechamiento de suelo residencial es de 47.817,00m?2 x 0,40m2s/m2s = 19.126,80m?

De esta superficie total se debe hacer una cesibn a la Administraciéon del 10% del
aprovechamiento medio, de modo que el aprovechamiento de la zona sera 19.126,80m2 x 0,90
=17.214,12m?

Vivienda de precio libre 17.214,12m? x 0,70 = 12.049,88m?

Vivienda en régimen general 17.214,12m2 x 0,10 = 1.721,41m?2
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Vivienda en régimen especial 19.126,80m2 x 0,10 = 1.721,41m?

Vivienda de precio concertado 19.126,80m2 x 0,10 = 1.721,41m2

La superficie de suelo industrial es de 34.736,30m2 , con un aprovechamiento de
0,60m2t/m2s,de modo que la superficie edificable es de 34.736,30m2 x 0,60m2t/m2 s =
20.841,78m2t/m?s x 0,90 = 18.757,60m>.

Considerando la superficie total del sector, el suelo residencial representa un 57,92% del total,
y el suelo industrial un 42,08% del total.

Los porcentaje respecto a todo el aprovechamiento que representa cada tipolgia son los
siguientes:

Industrial 52,15%

Residencial libre 33,48%

Residencial protegido General, Espacial y Concertado, 4,79%, cada una de las tipologias de
régimen de proteccion.

9.3.-FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION

Se adjunta como anexo el desglose de los Flujos de Caja

SUELO VALOR
GASTOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
(€) (€)
Demoliciones 31.290,00 16.854,54
Costes de urbanizacion 1.155.394,20 449.894,53
Gastos necesarios urbanizacion 219.524,89 85.479,95
Costes construccion 6.565.160,00 2.422.417,91
Gastos construccion 1.247.380,40 460.259,40
Costes de comercializacion 334.924,45 88.158,54
Costes financieros 186.252,38 72.871,93
Gastos de Planeamiento 93.870,00 72.124,41
INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
(€) (€
Suelo --- ---
INave 16.746.222,55 4.407.927,19
SUELO RESIDENCIAL LIBRE
GASTOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
(€ (€)
Demoliciones 20.088,00 13.419,20
Costes de urbanizacién 741.756,43 400.534,18
Gastos necesarios urbanizacion 140.933,72 76.101,50
Costes construccion 10.242.398,00 5.342.683,58
Gastos construccion 1.946.055,62 1.015.109,88
Costes de comercializacién 421.939,11 171.741,24
Costes financieros 263.029,91 142.308,81
Gastos de Planeamiento 60.264,00 50.700,35
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INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
®) ®
RPiso 21.097.652,90 8.587.346,03

SUELO RESIDENCIAL VPO
GASTOS

TOTAL ASIGNADO

TOTAL CAPITALIZADO

Demoliciones

Costes de urbanizacién

Gastos necesarios urbanizacion
Costes construccion

Gastos construccion

Costes de comercializacién
Costes financieros

Gastos de Planeamiento

®)

2.874,00
106.123,45
20.163,45
1.069.134,20
203.135,49
40.692,75
28.201,05
8.622,00

®
1.919,89
57.304,61
10.887,87
557.686,37
105.960,40
16.792,08
15.257,81
7.253,72

INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
®) ®
RPiso 2.034.637,76 839.603,98

SUELO RESIDENCIAL VPO
GASTOS

TOTAL ASIGNADO

TOTAL CAPITALIZADO

Demoliciones

Costes de urbanizacién

Gastos necesarios urbanizacion
Costes construccion

Gastos construccion

Costes de comercializacién
Costes financieros

Gastos de Planeamiento

€

2.874,00
106.123,45
20.163,45
1.204.987,00
228.947,53
51.751,09
31.434,34
8.622,00

®)
1.919,89
57.304,61
10.887,87
628.550,48
119.424,60
21.064,17
17.007,13
7.253,72

INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
®) ®)
RPiso 2.587.554,66 1.053.208,50

SUELO RESIDENCIAL VPO
GASTOS

TOTAL ASIGNADO

TOTAL CAPITALIZADO

Demoliciones

Costes de urbanizacion

Gastos necesarios urbanizacion
Costes construccion

Gastos construccién

®)

2.874,00
106.123,45
20.163,45
1.032.846,00
196.240,74

®)
1.919,89
57.304,61
10.887,87
538.757,56
102.363,93
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Costes de comercializaciéon 38.149,54 16.171,93
Costes financieros 27.337,39 14.790,53
Gastos de Planeamiento 8.622,00 7.253,72
INGRESOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL CAPITALIZADO
() (€)
RPiso 1.907.477,21 808.596,34

RESIDUAL DINAMICO

GRUPO FIN PROMOCION _TIPO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUAL
SUELO VALOR 01/01/2016 22,88 4.407.927,19 3.668.061,21 739.799,74
SUELO RESIDENCIAL 01/01/2016 14,38 8.587.346,03 7.212.598,74 1.374.770,81
LIBRE

SUELO RESIDENCIAL VPO 01/01/2016 14,38 839.603,98 773.062,75 66.549,71
SUELO RESIDENCIAL VPO 01/01/2016 14,38 1.053.208,50 863.412,47 189.802,67
SUELO RESIDENCIAL VPO 01/01/2016 14,38 808.596,34 749.450,04 59.147,65

A efectos del célculo para se determinan los siguientes costes para todo el ambito de
actuacion, es decir, todo el Plan Parcial 1.

El valor de venta para viviendas unifamiliares adosadas de precio libre se estima, en base al
estudio de mercado realizado de 1.750,93 €/m2construido, para las viviendas de proteccion
oficial en Régimen Especial 1.307,55 €/m2itil, en Régimen General 1.394,72 €/m2dtil y en
Régimen de Precio Concertado 1.773,73 €/m20til adoptados de los precios oficiales  publicados
por la Generalitat, que establece la Zona C para la poblacion de Amer; para poder
homogeneizar todos los valores unitarios deberemos pasar estos valores a metros
construidos, teniendo en cuenta que en viviendas unifamiliares esta relacién es del orden de
1,18, por lo tanto, los valores unitarios quedarian de las siguiente forma.

Régimen Especial 1.307,55 €/m2(til / 1,18 = 1.108,09 €/m2 construido

Régimen General 1.394,72 €/madtil / 1,18 = 1.181,96 €/m?2 construido

Régimen de Precio Concertado 1.773,73 €/m2Qtil / 1,18 = 1.503,16 €/m2 construido

Para la zona industrial se ha obtenido una valor unitario de 924,08 €/m2 construido

De modo que los ingresos totales en el sectro seran:

Vivienda Libre 12.049,88mz2c x 1.750,93 €/m? = 21.096.955,57 €

VPO Especial 1.721,41m2c x 1.108,09 €/m2 = 1.907.477,20 €

VPO General 1.721,41m2c x 1.181,96 €/m2 = 2.034.637,76 €

VPO Concertado 1.721,41m2c x 1.503,16€/m2 = 2.587.554,65 €

Industrial 18.757,60m2c x 892,77€/m? = 16.746.222,55 €

Total ingresos 44.372.847,73 €

Los gastos de planeamiento, Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion y Reparcelacion se
estiman en 180.000 €.

Los gastos de derribo se estiman en 60.000 €.

Los costes de urbanizacién para 14.449,05m2, destinados a viales, aparcamientos se estiam
en 100€/m2 que equivale a 1.444.905 €, y 15.412,32m? destinados a espacios libresy zonas
verdes, con un coste aproximado de 50€/m2 que equivale a 770.616,00 €, es decir, un coste total
de 2.215.521,00 €.

Los gastos derivados de la urbanizacion son del 19%, es decir, 420.948,99 €

Los costes de construccion seran distintos en funcién de la tipologia considerada:
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Vivienda Libre 12.049,88m2c x 850 €/m2 = 10.242.398,00 €

VPO Especial 1.721,41m?2c x 600 €/m2 = 1.034.646,00 €

VPO General 1.721,41m2c x 620 €/m2 = 1.069.134,20 €

VPO Concertado 1.721,41m2c x 700 €/m2 = 1.204.987,00 €

Industrial x 18.757,60m2 x 350 €/m2 = 6.565.160 €

Se considera un 2% de gastos comerciales sobre las ventas y un 2% de gastos financieros
sobre los costes.

El techo industrial representa el 52,15% del total del techo edificable y el techo residencial el
47,85%, donde el 33,48% estd destinado a vivienda libre y la cada tipologia de vivienda
protegida representa el 4,79% del total del techo edificable.

Se ha determinado el Valor Actual Neto para cada tipologia, para poder obtener el valor de
repercusion para cada una de ellas, en funcion del aprovachamiento que tiene cada una del
sector.

El valor unitario del suelo bruto es de 143,57 €/m2 de terreno

VALORES DE TASACION

USO CONSIDERADO SUPERFICIE (m?) V. UNITARIO (€/m?) V. TOTAL (€)
Residencial Piso

Vivienda Libre 12.049,88 114,09 1.374.770,81
Residencial Piso

VPO General 1.721,41 38,66 66.549,71
Residencial Piso

Vpo Concertado 1.721,41 110,26 189.802,67
Residencial Piso

Vpo Especial 1.721,41 34,36 59.147,65
Industrial Nave

Nave 8,96 ---
TOTAL 1.690.300,00 €

De estas cantidades se habrd de deducir, en su caso, aquellas cargas y gravdmenes que
puedan recaer sobre el bien tasado no incluidas en la documentacion obligatoria utilizada o
motivadas por vicios ocultos no detectados.

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

ADVERTENCIAS GENERALES

Otras advertencias Se ha determinado el calculo del sector, sin tener en cuenta la titularidad de
la misma, que se desconoce, asi como todas aquellas cargas y gravamenes que ésta pueda
tener.
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OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

Observaciones: En el subsector 1, el suelo residencial libre tiene un aprovechamiento de
12.049,88mz2, que representa el 33,48% de todo el techo edificable del sector PP1, el VAN es de
1.374.770,80 €, lo que equivale a un valor de repercusion de suelo para viviendas unifamilaires
libres de 114,12€/m2techo edificable.

En el subsector 1, el suelo residencial de proteccion oficial general con un aprovechamiento de
1.721,41m?, que representa el 4,79% de todo el techo edificable del sector PP1, el VAN es de
66.549,71 €, lo que equivale a un valor de repercusion de suelo para viviendas unifamiliares de
protecccion general de 38,66 €/m2techo edificable.

En el subsector 1, el suelo residencial de proteccion oficial concertado con un aprovechamiento
de 1.721,41m?, que representa el 4,79% de todo el techo edificable del sector PP1, el VAN es de
189.802,66 €, lo que equivale a un valor de repercusion de suelo para viviendas unifamiliares
de precio concertado de 110,26 €/m2techo edificable.

En el subsector 1, el suelo residencial de proteccion oficial especial con un aprovechamiento de
1.721,41m?, que representa el 4,79% de todo el techo edificable del sector PP1, el VAN es de
59.147,64 €, lo que equivale a un valor de repercusién de suelo para viviendas unifamilires de
proteccion especial de 34,36 €/m2techo edificable.

En el subsector 2, suelo industrial, el techo edificable 18.757,60m2t representa el 52,15% de
todo el techo edificable del sector PP1, el VAN es 739.799,44€, lo que equivale a un valor de
reprecusion de suelo industrial de 39,44 €/m2techo edificable y a 21,29 €/m2suelo.
OBSERVACIONES: A los efectos de determinar el valor de repercusion de suelo urbanizado,
determinado por le método residual estatico, segin necesidades del solicitante a efectos de
determinar equidistribucion de beneficios y cargas, se adjuntan a continuacion, en funciéon de la
tipologia:

Industrial
Valor repercusion = 892,77€/m2x(1-0,27) -(350x1,19) = 235,22€/m?2

Vivienda Libre

Valor repercusion = 1.750,86€/m2x(1-0,18) -(850x1,19) = 424,20€/m?
VPO General

Valor repercusion = 1.181,96€/m2x(1-0,18) -(620x1,19) = 231,40€/m2
VPO Concertado

Valor repercusion = 1.503,16€/m2x(1-0,18) -(700x1,19) = 399,59€/m?
VPO Especial

Valor repercusion = 1.108,09€/m2x(1-0,18) -(600x1,19) = 194,63€/m2
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13 FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

El presente informe escrito consta de 17 paginas. Fecha limite de validez: 27 de Julio de 2010,
El inmueble ha sido visitado por Ultima vez el 27/01/2010

El valor de tasacién es de 1.690.300,00 € (UN MILLON SEISCIENTOS NOVENTA MIL
TRESCIENTOS EUROS)

REPRESENTANTE LEGAL VALIDADOR TASADOR FACULTATIVO, 00159

ERNESTO BRAVO VAZQUEZ / D - [:] CARLOS MIR ALTIMIRAS
ARQUITECTO Y ARQ.TECNICO ARQUITECTO
ARQUITASA

SANT JUST DESVERN, 27/01/2010
14 DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentacion.
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Normas Subsidiarias del Planeamiento 01

1

on

Normes Subsldidaries de Plansjament d'Amer — Text Refés de la Normativa Urbanistica,
Texi Refds.

L 4r. L URBANITZAB

SECCIO 1a. REGULACIO GENERAL

Af 185 finicic.

Consfifueixen el 581 urbanitzable els ferenys gue no fenen la condicio juidica
de sol urba, perd que les Nomes Subsididries declaren apies per a sef
uroanitzats.

A, 186 Dessnvolupament del S&f Udbanitzable,

D'acord amb &i gue es determing a lo Uei del sof | en aquestes Normes, el sol
urbanitzable es desenvolupara mitiangant Plans Parcials d'Ordenacio, fambit
dels quals hawd de colncidir amb els dels sectors de  planejament
especificats per les Nomes per aquests fipus de sol,

Eis Plans Parcigls d'Ordenacid hauron de contenlr les determinacions |
documentaclo que preveuen eis Arf. 45 i seguents del Reglament de
Planejament Urbanistic.

Les Nommes Subsididries estableixen per o cada sector les caracteristiques de
lordenactd a desenvolupar-hi, mitiancant lo definicld dels parametres de les
ones que sadscriven a cada un dels sectors.

Tombeé es deferminen per a cada sector els estdndards minims de fameny
desting’s a pares | jardins ubans, equipaments | dotacions de cardcter plblic
gue hauran d'ésser cbiecte de cessid obligatoria i gratuita o faver de
'Ajuntarment, | la seva localitzacio preferant.

Els propietarns de cada sector hauran de cedir gratuitament a I'Ajuntament el
10% de l'aprofitament del seu sector,

Aguesta cessid es materiglifzarg en sl susceptible daprofitarment per a
ledificacid, o converfir en equivalent econdmic, d'acord amb ung valoracid
urbanistica dels temenys, tal com disposa A, 49 dsl Reglament de
Planejament.

At 187 Prolectes d'ubanitzacio,

Simultaniaorment o amb posteriarial a la framitacid dels Plans Parcials caldrd
procedin a la formulaclt dels coresponents Projectes d'Ubanitzacio, en els
termes establers pels At 47 a 70 del Reglament de Flanejorment.

Laprovacid definifiva del projecte dUrbanitzacid, conjuntamant amb 1o seva
etectiva execucid | l'acompliment dels deures | caregues establerts en
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Normes Subsididries de Planejament d'Amer — Text Refds de io Normativa Urbanistica.
Text Refas

aguesta normativa, sera condicié imprescindible per a'la transformacio del
sl urbanitzable en sdl ubd i el conseguent exercici del dret a l'ediflcacio per
par dels propletarns,

SECCIO 2a. SOL URBANITZABLE SECTOR 1. PPT/ NUCLI D’AMER

Art. 188 Siuocio | objectius.

Té una supefficie de 9.6327 Ha. ies troba d cantd Sud de la Cha. de les
Planss, entre aguesta i el fracar de l'antic carrliet,

Aguest sector es desenvolupard en dos subsectors.

I3

3, Els citers dordenacio, estandards wbanistics, tipus d'ordenacio, condicions
dediflcacisd | condicions d'Gs ssran els especificats en els arficles 189 a 193
de la present Nomativa.

Ard. 189 Criters d'odengcio.

1. Lo xana vidria basicd soria de l'Avinguda del Far | i censtituirgn 2 vials situats
per damunt | per sofa del canal, enliagant el primer amb el de les Escoles | &l
segon amb el que sha d'obrir pel darera d'Hipra. Es considera melt important
incidir minimament a la careatera, per no provocar punts-de conflicte.

2. Els espais llures es situaran preferentment seguint l'eix del canal

3. Els terenys d'eguipamient es localifzaran gl cantd dels terenys de les escoles |
la-guarderia

El Pla Parcial s'ajustara als seguents estandards minims:

Els espais publics de cesslo gratuita seran el 36% de la superficie del sector
com a minim, distibuits de ja seglent rmanera:

g, 16% per a espais liures | 2o0nes verdes
b, 5% per g eguipaments socicls
c. 15% peravials | aparcaments

2. Els espals privats porcellables sdn el 64% restant, del gue shaurd de
descormnptar el 10% de cessio de aprofitament del Pla, cessio que es fara en
terenys edificables
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Normes Subsididries de Plonsjament d'Amer — Text Refés de la Normativa Urbanistica.
Text Refos I

Art. 191 Tipus d'ordenacio.

En el sector industial el fipus d'ordenacia serdel d'edificacia dilada, omb una
regulacic que no anira per sofa dels minims definlts per a la Zona “ndustial”
(Clau 1) del 501 urba,

En ¢ sector d'habitatges el tipus serd el d'edificacio voltada d'espai liure
prival, bé sigui alloda, aparellada o en file, pohibint-se l'ediflcacio entre
mitgeres.

A, 192 Condicions de ledificacio

s}

. Ledificobilital bruta que regula el soshe total a conshuir | que shaurd de

distribuir entre les parcel les és de 0,40 mstim®s per al sector d'habitatges | de
0,60 mstim?s per a lindustrial.

L'alcoda maxima sera de 9 m. per al sector industial i de 6,50 meties per al
d'habitaiges.

La parcella minima no serd inferior als 3.000 m® al sector industiol | de 400
m’ al d’habitaiges.

Es respectard el cangl, fraciant-lo i fent un passeig peatonal a cada bandd,
Les edificacions hauwan de separar-se un minim de 10m. de l'aresta exterlor
del dit passeig.

A, 193 Condicions d'ls

1.

2.

Secior d'habitalges, I'is predominant serd el de habitalge unifamiicr |
plurifarmilicr. Els usos compafibles son:

a. Comercial en planta baia
b. Oficines. en habitatges plurifamiliars
<. Induisties de 1a. | 2a. categorig, situacions aj | b).
d. Assistencial, educatiu, cultural | esportiu
e. Recreafiu, excepte espectacles
f.  Aparcarments, nomes privats
Sector indusiial: I'0s predominant serd lindustrial, declarant-se cormpatitles,

perd ligats a lonteror, e dhabitatges de porfers, culturgl, educatiu,
assistencial, oficines | aparcament,
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6. ANNEX 2- ESTIMACIO DE LES INDEMNITZACIONS

SUBSECTOR 2:

DADES CADASTRALS

Referencia cadastral 6717701DG6561N0001GI
Us Residencial
Superficie de sol 5.033 m2
Superficie construida 440m?2
Any de construccio 1980

B SR o B
atge de la casa

Calcul estimatiu de I indemnitzacié de la construccio:

m2 de sostre | Preu m2/const | Coef.antiguitat | Coef. Estat cons. | PREU FINAL
440 1750,86 0,63 0,60 291.203,04 €
On:

Vm/m2 const : 1.750,86 euros/m2 residencial segons taxacié Arquitasa

Coeficient estat conservacio: 0,6, regular

Coeficient antiguitat : 0,63 (30 anys completats)




SUBSECTOR 2:

DADES CADASTRALS

Referéncia cadastral 000700400DG65B0O001ER
17007A002000460000WF
Us Residencial /Agrari
Superficie de sol 1.834 m2
Superficie construida 229 m2 residencial
Any de construccio 1970

Imatge de la casa

Calcul estimatiu de I' indemnitzacidé de les construccions:

m2 de sostre | Preu m2/const | Coef.antiguitat | Coef. Estat cons. | PREU FINAL
245.246,91 €
229,00 1750,86 0,55 0,6 132.312,49
227,89 892,77 0,55 0,6 67.139,61
93,31 892,77 0,55 0,6 27490,44
62,13 892,77 0,55 0,6 18304,37
On:

Vm/m2 const : 1.750,86 euros/m2 residencial segons taxacid Arquitasa
Vm/m2 const : 892,77e uros/m2 agrari segons taxacio Arquitasa

Coeficient estat conservacio: 0,6, regular
Coeficient antiguitat : 0,55 (430 anys completats)




SUBSECTOR 2 (PA-2) .

DADES CADASTRALS

Referencia cadastral 000700300DG65B0001JR
Us Residencial
Superficie de sol 190 m2
Superficie construida 302m?2 residencial
Any de construccio 1977

Situacio

Volum disconforme

Imatge de la casa

Calcul estimatiu de I' indemnitzaci6é de les construccions:

m2 de sostre | Preu m2/const | Coef.antiguitat | Coef. Estat cons. | PREU FINAL
199.871,17 €
302 | 1750,86 | 0,63 \ 0,6 199.871,17
On:

Vm/m2 const : 1.750,86 euros/m2 residencial segons taxacié Arquitasa
Vm/m2 const : 892,77e uros/m2 agrari segons taxacié Arquitasa
Coeficient estat conservacio: 0,6, regular

Coeficient antiguitat : 0,63 (33 anys completats)
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