
MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO 
DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 

PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 
  

  



MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 
PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 

DOCUMENTACIÓ ESCRITA: 

I MEMÒRIA 

1.1. Identificació i objecte del projecte 

1.2. Agents 

1.3. Antecedents 

1.3.1.   Antecedents i definició de l’àmbit 

1.3.2.   Objectius de la modificació 

1.4. Memòria de la modificació 

1.4.1.   Relació d’interessats i finques afectades.

1.4.2.   Descripció de les finques objecte de la modificació. 

1.4.3.   MODIFICACIÓ Nº 1. Justificació, objectius i resultat. 

1.4.4.   MODIFICACIÓ Nº 2. Justificació, objectius i resultat. 

1.4.5.   Compte de liquidació provisional resultant de la mod. 

1.4.6.   Peticions al Registre de la Propietat 

1.4.7.   Descripció de les finques resultants. 

II ANNEXES 
   - Fitxes cadastrals 

- Notes simples informatives del registre de la propietat 

DOCUMENTACIÓ GRÀFICA: 

1. Emplaçament i ortofotomapa 
2. Paràmetres urbanístics 
3. Estat inicial parcel·la C1.1 
4. Estat inicial parcel·la C1.2 
5. Estat inicial parcel·la C1.3 
6. Estat final parcel·les C.1, C1.2 i C1.3 
7. Estat final parcel·les C.1 
8. Estat final parcel·les C.2 
9. Estat final parcel·les C.3 
10. Superposició de finques aportades i resultants 



MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 
PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 

I. MEMÒRIA 



MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 
PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 

1.1. Identificació i objecte del projecte 

Títol del 
projecte

 MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A 
MAS ISAAC. 

    

Objecte del 
projecte

 MODIFICACIÓ DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIÓ DEL SUD 6  

    

Situació  PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3 DEL SECTOR OEST DEL SUD 6 (antic PP8)   

  A MAS ISAAC. 

1.2. Agents 

Promotor MAS ISAAC PROPERTIES, SL

CIF/NIF: B17828310; Adreça: Avinguda Catalunya, S/N,  
17495 , Palau-Saverdera (Girona) 

Projectista LAURA HARO  Arquitecte, Nº Col·legiat: , Col·legi: COAC 

CIF/NIF: ; Adreça:   
 

1.3. Antecedents 

1.3.1. Antecedents i definició de l’àmbit.  

El projecte del Pla Parcial SUD 6 (abans PP8) de Palau Saverdera es va aprovar 
definitivament el 21 de desembre del 2006, quin acord va ser publicat al BOP el 
14/2/2008 

El projecte de reparcel·lació del SUD6 va ser aprovat el 19 de maig de 2011 (BOP  
Núm. 108 – 6 de juny de 2011). 

En acord de 23/10/2019 l'Ajuntament de Palau Saverdera va recepcionar les obres 
d'urbanització executades en el sector Est del pla parcial, de manera que les 
parcel·les resultants dins aquest Sector Est C2.1, C2.2 i C2.3 ja han quedat 
excloses del procés urbanístic, als efectes de la seva responsabilitat. Esdevenint 
urbanes. 

Dins el sector Oest s'hi troben les parcel·les C1.1, C1.2 i C1.3 resultants de la 
reparcel·lació, que corresponen a les registrals 3470, 3471 i 3472 de Palau 
Saverdera. La modificació que aquí es planteja afecta únicament a aquestes tres 
registrals, de manera que no s'alteraria cap dels sistemes ja cedits a l'Ajuntament, 
ni a  cap dels paràmetres urbanístics fixats pel planejament. 
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El sistema d'actuació urbanística sota el que es desenvolupa el pla parcial és de 
compensació bàsica i voluntària, promoguda per l’únic propietari del sòl en aquell 
moment, la societat Mas Isaac Properties, SL. 

Més endavant, i ja inscrit en el Registre de la Propietat el projecte, es va 
incorporar en la propietat del sòl la societat Exedind Girona, SL, al adquirir les 
parcel·les C2.1, C2.2 i C2.3 que conformen el sector Est del pla parcial. 

A data d’avui, amb la recepció de les obres d'urbanització que donen funcionalitat a 
les parcel·les C2.1, C2.2 i C2.3 del Pla Parcial, el sistema reparcel·latori per 
compensació passa de ser voluntari(voluntat de les dos societats propietàries del 
sòl) a ser promogut per l'únic propietari del sòl. Això implica la innecesarietat 
que l'acord per formular la proposta que recull aquest document sigui formalitzada 
en document públic, doncs no concorre cap altre propietari de sòl que Mas Isaac 
Properties, SL. 

1.3.2. Objectius de la modificació. 

El present projecte té com objectius :  

- MODIFICACIÓ Nº 1 : Actualitzar el compte de liquidació provisional de les obres 
d'urbanització tenint en compte les inversions ja acreditades i les modificacions 
introduïdes en diverses revisions  del projecte d'obra. Aprovada aquesta alteració 
del compte de liquidació provisional, es sol·licitarà la creació de noves afeccions 
urbanístiques sobre les finques  C1.1, C1.2 i C1.3 o les que puguin resultar 
d'aquestes, atesa la declaració de caducitat de les inicialment causades. 

- MODIFICACIÓ Nº 2 : Alterar l'actual descripció literal i gràfica de les parcel·les 
urbanístiques C1.1, C1.2 i C1.3 per compatibilitzar la seva divisió amb els 
paràmetres urbanístics que ordenen aquesta zona d'aprofitament privat. 

1.4. Memòria de la modificació 

1.4.1. Relació d’interessats i finques afectades. 

  

El propietari de les finques C1.1, C1.2 i C1.3 objecte d'aquest projecte és la 
societat MAS ISAAC PROPERTIES, SL, únic interessat i promotor de la proposta de 
modificació del projecte de reparcel.lació del SUD6. No concorren altres interessats 
ni responsables en el desenvolupament del Pla Parcial. 

1.4.2. Descripció de les finques objecte de la modificació 

Les tres finques afectades, quina descripció gràfica consta en els Plànols annexats 
a la documentació gràfica, consten inscrites en el Registre de la Propietat de 
Figueres amb la següent descripció :  

1.- URBANA. ZONA C1.1, situada a Palau-Saverdera, Pla Parcial número VUIT, -
Ampliació de la urbanització Mas Isaac-, de cinc-mil cent quaranta-set metres  
seixanta-set decímetres quadrats. Linda al Nord amb rec de cap de terme, al Sud amb  
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Mas Isaac Properties, SL, al Est, amb  vial rodat del Pla Parcial 8 a  l’Oest amb 
zona verda a través de vial peatonal.  

Referència cadastral número: 0945701EG1804N0001HE. 

TITULO.- Adquirida por REPARCELACION en virtud de Certificación administrativa, 
autorizada por Adminis./Ayunt. AJUNTAMENT PALAU-SAVERDERA en PALAU-SAVERDERA, el dia 
09/09/11. 

TITULAR: MAS ISAAC PROPERTIES, SL, NIF: B17828310 

PARTICIPACIÓN: 100,000000% del pleno dominio. 

INSCRIPCION: En el Registro de la Propiedad de Figueres, al tomo 3755, libro 74, 
folio 62, finca número 3.470. 

2.-  URBANA.- ZONA C1.2,  situada a Palau-Saverdera, Pla Parcial número VUIT, -
Ampliació de la urbanizació Mas Isaac-, de cinc-mil cent quaranta-set metres  
seixanta-set decímetres quadrats. Linda al Nord amb Mas Isaac Properties, SL, al Sud 
amb Mas Isaac Properties, SL, a l'Est amb  vial rodat del Pla Parcial 8 a a l'Oest 
amb zona verda a través de vial peatonal.  

Referència cadastral número: 0945702EG1804N0001WE 

TITULO.- Adquirida por REPARCELACION en virtud de Certificación administrativa, 
autorizada por Adminis./Ayunt. AJUNTAMENT PALAU-SAVERDERA en PALAU-SAVERDERA, el dia 
09/09/11. 

TITULAR: MAS ISAAC PROPERTIES, SL, NIF: B17828310 

PARTICIPACIÓN: 100,000000% del pleno dominio. 

INSCRIPCION: En el Registro de la Propiedad de Figueres, al tomo 3755, libro 74, 
folio 65 , finca número 3.471. 

3.- URBANA.- ZONA C1.3, situada a Palau-Saverdera, Pla Parcial número VUIT, -
Ampliació de la urbanizació Mas Isaac-, de cinc-mil cent quaranta-set metres  
seixanta-set decímetres quadrats. Llinda al Nord amb Mas Isaac Properties, SL, al 
Sud amb Ajuntament de Palau Saverdera, a l'Est amb  vial rodat del Pla Parcial 8 a a 
l'Oest amb zona verda a través de vial peatonal.  

Referència cadastral número: 0945703EG1804N0001AE 

TITULO.- Adquirida por REPARCELACION en virtud de Certificación administrativa, 
autorizada por Adminis./Ayunt. AJUNTAMENT PALAU-SAVERDERA en PALAU-SAVERDERA, el dia 
09/09/11. 

TITULAR: MAS ISAAC PROPERTIES, SL, NIF: B17828310 

PARTICIPACIÓN: 100,000000% del pleno dominio. 
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INSCRIPCION: En el Registro de la Propiedad de Figueres, al tomo 3755 , libro 74, 
folio 68, finca número 3.472. 

1.4.3. MODIFICACIÓ Nº 1. Justificació, objectius i resultat. 

Les obres d'urbanització de la totalitat del sector de Pla Parcial nº 8 han assolit 
un desenvolupament en la seva execució equivalent al 42,55 % del seu cost previst.  

El projecte d'obres d'urbanització del sector PP8 va ser aprovat el 21 de desembre 
del 2006, i els costos definits en la seva memòria econòmica van servir per elaborar 
el compte de liquidació provisional que incorporava el projecte de reparcel·lació. 

El projecte de reparcel·lació va ser aprovat el 19 de maig de 2011 (BOP  Núm. 108 – 
6 de juny de 2011) i les afeccions urbanístiques van causar inscripció sobre les 
registrals 3470, 3471 i 3472 de Palau Saverdera en data 14 d'octubre del 2011. Per 
tant, havent transcorregut més de set anys de la seva inscripció, les afeccions 
sobre les registrals referides han caducat i així ho ha fet constar el Registrador 
de la Propietat de Figueres en les registrals 3470 i 3471. 

El projecte d'obres d'urbanització aprovat l'any 2006, va ser objecte d’una 
modificació, aprovada definitivament pel Ple de la Corporació Municipal en data 27 
de novembre del 2013, i afectava bàsicament a les obres en el sector Est del Pla 
Parcial.  

L'import total de la inversió acreditada en el PP8  ha quedat justificada mitjançant 
la presentació a l'Ajuntament de la totalitat de factures liquidades en el procés 
urbanístic. Aquest import s'ha invertit pràcticament en la seva totalitat en les 
obres en el sector Est del Pla Parcial. Les obres d'urbanització del sector Est han 
estat objecte de recepció segons acord del Consistori de 23 d'octubre del 2019. 

Amb registre E2019002622 de 19 de setembre de 2019 la interessada  va presentar una 
instància mitjançant la qual justificava els valors d’inversió en les obres 
d’urbanització i sol·licitava l’aprovació del compte de liquidació provisional de 
les obres pendents d’urbanització i de la creació de noves afeccions urbanístiques a 
inscriure sobre les registrals 3470, 3471 i 3472. 

En aquest mateix escrit es fa referència al següent:  

- Document tècnic de valoració de les obres d’urbanització pendents 
d’execució en el sector Oest del pla parcial i altres documents aportats. 

  

- Es certifica que de la comptabilitat de les empreses urbanitzadores del Pla 
Parcial 8 es justifiquen els pagaments de la totalitat de les factures 
derivades de les obres d’urbanització imputades al compte de liquidació 
provisional. 

- Es justifica el pagament de diverses obres, honoraris i gestió relatives al 
sector. 

- S’aporta document tècnic que determina l’import imputable a vial particular 
de les factures d’Obres Pirenaiques i la determinació de l’import relatiu a 
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*S'inclou en aquest punt una previsió de 12.000 euros per cobrir el cost derivat 
de la redacció d'aquest projecte, per la seva inscripció en el Registre de la 
Propietat i per altres despeses indirectes que es poguessin meritar al marge del 
cost directe de les obres d'urbanització.

1.4.4. MODIFICACIÓ Nº 2. Justificació, objectius i resultat. 

El plànol O. 2.b.- Ordenació detallada del Sòl Urbà i urbanitzable del POUM de Palau 
Saverdera atorga la clau 6e2 al sòl corresponent a les parcel·les  C1.1, C1.2 i C1.3 
resultants de la reparcel·lació. 

En l'article 76 del POUM s'ordena l'edificació d'aquesta Zona 6 com a Zona de blocs 
aïllats, i la Subzona 6e com a Residencial en condomini. 

Es considera la necessitat de regularitzar la superfície d'aquestes tres parcel·les 
en un valor que permeti ajustar els paràmetres urbanístics fixats en l'article 76.2 
del POUM de Palau Saverdera, sense perjudicar els drets del seu titular.  

A l'hora d'estructurar la parcel.lació d'aquesta zona, atès que la superfície mínima 
parcel·laria fixada pel POUM era de 3.400 m2, es va optar per generar tres finques 
amb idèntica superfície 5.147,67 m2, essent la superfície conjunta de les tres de 
15.443,01 m2. 

La tipologia edificatòria que preveu el POUM, el residencial en condomini, implica 
en el seu desenvolupament la necessitat de divisió de la parcel·la urbanística en 
règim de propietat horitzontalment, per generar diverses entitats per la seva 
comercialització individualitzada. 

Al moment que es va aprovar el projecte de reparcel·lació, era del tot impossible 
preveure amb exactitud el model més idoni per comercialitzar aquest sòl, motiu pel 
qual es va optar per igualar las superfície de les tres parcel·les urbanístiques.  

Fins que no s'ha realitzat un estudi de detall del sector Oest, no s'ha afinat amb 
el model, fet que implica fer uns petits ajustos en la configuració actual de les 
tres parcel·les per complimentar tots els paràmetres que imposa el POUM. 

El fet que les edificacions s'hagin d'agrupar, provoca dificultats a l'hora 
d'enquibir les entitats objecte de divisió en propietat horitzontal dins els actuals 
límits parcel·laris, motiu pel que es sol·licita l'ajust d'aquests actuals límits. 

La fórmula que es proposa per operar la modificació, a través de la rectificació del 
projecte de reparcel·lació en lloc d'utilitzar operacions de divisió i agregació de 
porcions entre les parcel·les llindants, es justifica en que el contingut de 
l'operació va més enllà de individualitzar una espaï d'una registral per agregar-lo 
a un altre. Així, de cada una de les registrals s'haurien de segregar porcions que 
s’agregarien a la veïna, i al mateix temps, s’agregarien porcions prèviament 
segregades de la registral veïna. Es tractaria per tant d'una operació de gran 
complexitat que  justifica de ple la modificació del projecte reparcel.latori 
evitant així operacions de divisió de les parcel·les. 

D'altra banda, l'article 76 POUM determina que la densitat per a la clau 6e, que 
correspon a la zona de les parcel·les C1.1, C1.2 i C1.3  resultarà d'aplicar la  
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prèviament inscrita. 

Aquesta circumstancia ha permès l'extensió de noves notes d'afecció, malgrat la 
caducitat de les primeres practicades a resultes de la inscripció del projecte de 
reparcel·lació inicial, tal i com resulta de la Resolució de la DGRN de 21 de juny 
del 2017. 

En el cas que ens ocupa, convergeixen diferents raons que justifiquen la practica de 
noves afeccions urbanístiques sobre les registrals 3470, 3471 i 3472. En primer 
lloc, la situació de crisi immobiliària i l'escassa demandada del sòl residencial a 
Palau Saverdera , ha provocat que el termini de set anys de caducitat de les 
afeccions ha estat insuficient per culminar el procés urbanístic del sector PP8. 

Al marge d'aquesta justificació conjuntural, no prevista legalment per operar per si 
mateixa la generació de noves afeccions, si s'han produït modificacions d'entitat en 
el projecte d'urbanització aprovat definitivament l'any 2006. Concretament la que es 
va aprovar definitivament el novembre 27 del 2013 i que va ser el document que 
autoritza la part més important de la despesa ja invertida en el PP8. 

D'altra banda, la despesa acreditada per raó de la obra executada en el sector Est 
del Pla va suposar una variació substancial entre el projecte inicialment projectat 
l'any 2006 i el que finalment s'ha executat, amb una variació de cost important, 
sobretot en els imports destinats en la zona verda consistent en la plantació 
d'oliveres sobre un sòl de 15.098 m2. 

Per últim, els projectes d'urbanització modificats, als que hem fet referència en 
l'antecedent d'aquest document, també suposen una important variació i concreció de 
les obres inicialment projectades. 

Totes aquestes raons ens acosten al plantejament de la DGRN plasmada en la resolució 
de 21 de juny del 2017, motiu pel qual es considera procedent la pretensió 
concretada en aquesta modificació del projecte de reparcel·lació dirigida a la 
inscripció de noves afeccions sobre les registrals  3470, 3471 i 3472. 

Per aquest motiu, i aprovades les modificacions del projecte reparcel.latori que 
s'han formulat, es sol·licita a aquest Il·lustre Ajuntament que acordi també lliurar 
manament al Senyor Registrador de la Propietat de Figueres, en el que es traslladin 
els acords aprovats i s'ordeni la pràctica de noves afeccions urbanístiques sobre 
les registrals 3470, 3471 i 3472, amb la descripció de les finques, propietat de MAS 
ISAAC PROPERTIES; SL que a continuació es detalla en el punt següent. 
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1.4.7. DESCRIPCIO DE LES FINQUES DE RESULTAT 

La descripció de les finques objecte d'aquesta proposta, cas de ser aprovada, serà 
la següent : 

REGISTRAL 3470 : TITULARITAT MAS ISAAC PROPERTIES, SL 

1.- URBANA. ZONA C1.1, situada a Palau-Saverdera, Pla Parcial número VUIT, -
Ampliació de la urbanizació Mas Isaac-, de quatre-mil nou-cents noranta sis  metres  
amb cinquanta nou decímetres quadrats. Linda al Nord amb rec de cap de terme, al Sud 
amb Mas Isaac Properties, SL, al Est, amb  vial rodat del Pla Parcial 8 a l’Oest amb 
zona verda a través de vial peatonal.  

Referència cadastral número: 0945701EG1804N0001HE. 

TITULO.- Adquirida por REPARCELACION en virtud de Certificación administrativa, 
autorizada por Adminis./Ayunt. AJUNTAMENT PALAU-SAVERDERA en PALAU-SAVERDERA, el dia 
09/09/11. 

INSCRIPCION: En el Registro de la Propiedad de Figueres, al tomo 3755, libro 74, 
folio 62, finca número 3.470. 

Afección real urbanística: Por razón de la modificación del proyecto de 
reparcelación: Gravada con la afección real al pago del saldo de la cuenta 
definitiva del proyecto de reparcelación en el que le corresponde una participación 
de treinta y dos enteros coma treinta y seis centésimas por ciento, teniendo 
atribuido un importe en el saldo de la cuenta provisional de CIENTO OCHENTA Y TRES 
MIL CIENTO DIECINUEVE EUROS CON VEINTICINCO CÉNTIMOS. 

REGISTRAL 3471 : TITULARITAT MAS ISAAC PROPERTIES, SL 

2.-  URBANA.- ZONA C1.2,  situada a Palau-Saverdera, Pla Parcial número VUIT, -
Ampliació de la urbanizació Mas Isaac-, de quatre-mil nou-cents noranta sis  metres  
amb cinquanta nou decímetres quadrats. Linda al Nord amb Mas Isaac Properties, SL, 
al Sud amb Mas Isaac Properties, SL, a l'Est amb  vial rodat del Pla Parcial 8 a a 
l'Oest amb zona verda a través de vial peatonal.  

Referència cadastral número: 0945702EG1804N0001WE 

TITULO.- Adquirida por REPARCELACION en virtud de Certificación administrativa, 
autorizada por Adminis./Ayunt. AJUNTAMENT PALAU-SAVERDERA en PALAU-SAVERDERA, el dia 
09/09/11. 

INSCRIPCION: En el Registro de la Propiedad de Figueres, al tomo 3755, libro 74, 
folio 65 , finca número 3.471. 

Afección real urbanística: Por razón de la modificación del proyecto de 
reparcelación: Gravada con la afección real al pago del saldo de la cuenta 
definitiva del proyecto de reparcelación en el que le corresponde una participación 
de treinta y dos enteros coma treinta y seis centésimas por ciento, teniendo 
atribuido un importe en el saldo de la cuenta provisional de CIENTO OCHENTA Y TRES 
MIL CIENTO DIECINUEVE EUROS CON VEINTICINCO CÉNTIMOS. 





MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 
PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 

    

II ANNEXES 
   - Fitxes cadastrals 

- Notes simples informatives del registre de la propietat























MODIFICACIO DEL PROJECTE DE REPARCEL.LACIO DEL SUD 6 (antic PP8) A MAS ISAAC. 
PARCEL.LES C1.1 C1.2 I C1.3  |  17495 Palau Saverdera 

DOCUMENTACIÓ GRÀFICA 
























