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1. CIRCUMSTÀNCIES QUE MOTIVEN LA REPARCEL·LACIÓ

1.1. Antecedents urbanístics

El present Projecte de reparcel·lació té per objecte l’àmbit del sector del Pla 
especial urbanístic del Castell de Peralada, al municipi de Peralada, instrument 
que ha estat aprovat provisionalment per l’Ajuntament de Peralada en data 20 de 
desembre de 2017.

El sistema d’actuació que el POUM de Peralada va establir per a l’àmbit és el de 
reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica, en el marc del qual 
correspon a la propietat de l’àmbit, integrada per les societats CASINO 
CASTILLO DE PERELADA SLU, CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU 
i INMOBILIARIA CAMO SL, la iniciativa per a l’execució de l’ordenació prevista.

No obstant això, s’ha d’assenyalar que l’execució del planejament presenta en 
aquest cas les següents particularitats:

- Per una banda, la inexistència, d’acord amb el que estableixen el POUM i el PEU, 
de càrregues d’urbanització ni de cessió de cap tipus, de forma que les obligacions 
urbanístiques vinculades a l’execució d’aquest PEU consisteixen únicament en el 
desenvolupament de les diverses activitats previstes i de l’edificació segons les 
condicions i paràmetres fixats.

- En conseqüència, no és necessària la redacció i aprovació de projecte 
d’urbanització (segons preveu expressament l’article 22 de les Normes 
urbanístiques del PEU), però, per tal d’adequar la configuració actual de les 
finques a les zones definides pel PEU i de procedir a la distribució entre les 
societats propietàries dels aprofitaments previstos, sí es requereix l’aprovació 
d’un projecte de reparcel·lació.

- Finalment s’ha de fer constar que promouen el present projecte de reparcel·lació 
la totalitat de les societats propietàries de sòl en l’àmbit, tot aplicant els criteris de 
repartiment que les referides societats han acordat de forma unànime.

1.2. Fonamentació legal

(a) Aspectes generals

El present Projecte de reparcel·lació es formula d’acord amb les determinacions 
del Text Refós de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret Legislatiu 1/2010, de 3 
d’agost (en endavant, TRLU); el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual 
s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme (en endavant, RLU); i el Reial 
Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes complementàries 
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al Reglament per a l’execució de la Llei Hipotecària sobre Inscripció en el Registre 
de la Propietat d’Actes de Naturalesa Urbanística.

La reparcel·lació té per objecte, d’acord amb l’article 124.1 del TRLU, repartir 
equitativament els beneficis i les càrregues derivats de l’ordenació urbanística (en 
aquest cas, repartir els aprofitaments urbanístics previstos), regularitzar la 
configuració de les finques i situar-ne l’aprofitament en zones aptes per a 
l’edificació, de conformitat amb el planejament urbanístic. El contingut i efectes 
del present Projecte de reparcel·lació s’adeqüen al que estableixen els articles 124 
a 129 del TRLU i els articles 130 a 163 del RLU.

Com s’ha indicat, el sistema d’actuació previst pel planejament que s’executa és 
el de reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica, regulat als articles 130 
a 134 del TRLU i 170 a 173 del RLU.

L’àmbit reparcel·latori està conformat per sis finques registrals de titularitat 
privada que pertanyen a CASINO CASTILLO DE PERELADA SLU (tres 
finques), CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU (dues finques) i 
INMOBILIARIA CAMO SL (una finca).
 
El present projecte de reparcel·lació està promogut per la totalitat dels titulars de 
la propietat del sòl, els quals han atorgat un apoderament especial a favor de 
CASINO CASTILLO DE PERELADA SLU, pel que no resulta exigible la 
constitució de la junta de compensació, d’acord amb el que disposen els articles 
130.2.b) del TRLU i 164.5 del RLU.

Finalment cal assenyalar que aquest projecte es tramita de forma simultània al 
pla especial urbanístic que executa a l’empara de l’article 85.9 del TRLU, d’acord 
amb el qual l’executivitat del present projecte de reparcel·lació quedarà 
supeditada a la del referit pla.

(b) Inexistència de càrregues urbanístiques i, en conseqüència, inexistència de 
compte de liquidació provisional i d’afectació de les finques.

Atès que, com ja s’ha assenyalat, de conformitat amb el POUM i el PEU l’àmbit no 
està subjecte a cap tipus de càrrega ni d’urbanització ni de cessió, no hi ha 
càrregues urbanístiques que s’hagin de preveure en un compte de liquidació 
provisional, ni hagin de comportar la conseqüent afectació de la finca resultant. El 
present Projecte de reparcel·lació tampoc no preveu indemnitzacions per 
l’enderrocament de béns o per l’extinció de drets, ni compensacions per excessos 
i defectes d’adjudicació, tot el que justifica que no formi part del referit projecte 
cap compte de liquidació, atès que no hi ha despeses ni indemnitzacions a 
liquidar.
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1.3. Dades de la propietat

Les dades de les tres societats propietàries del sòl són les següents:

CASINO CASTILLO DE PERELADA SLU
NIF: A17035940
Adreça: Carrer Pere II de Montcada 1, 08034 Barcelona
Telèfon: 93.503.86.00
 
CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU
NIF: A17028713
Adreça: Plaça del Carme 1, 17491 Peralada (Girona)
Telèfon: 93.503.86.00
 
INMOBILIARIA CAMO SL 
NIF: B08266876
Adreça: Carrer Pere II de Montcada 1, 08034 Barcelona
Telèfon: 93.503.86.00

1.4. Contingut del Projecte de reparcel·lació

El contingut d’aquest Projecte de reparcel·lació s’ajusta al què estableixen el 
TRLU i el RLU (concretament en els seus articles 144 a 150), i està integrat pels 
següents documents:

I. Memòria
II. Finques aportades
III. Finques resultants i designació dels adjudicataris
IV. Annexos
V. Documentació gràfica



7

2. DESCRIPCIÓ DE L’ÀMBIT REPARCEL·LABLE I DETERMINACIONS 
URBANÍSTIQUES APLICABLES

L’àmbit objecte de la present reparcel·lació és el del sector del PEU del Castell de 
Peralada, el qual té una superfície, segons aixecament topogràfic, de 65.781 m2 i 
comprèn tots els terrenys inclosos dins de l’illa delimitada pels carrers Sant 
Sebastià, Sant Joan, Sant Llàtzer (la Principal, C-252) i el camí Sota del Parc.

La major part d’aquest àmbit es correspon amb el recinte del Castell, que està 
encerclat per un mur de pedra, i està ocupat en gran part per un jardí i una xarxa 
de camins lligats a les diferents activitats que es desenvolupen al recinte. En 
aquest recinte es troba l’edifici principal del Castell, i les construccions annexes 
al mateix, que estan situades al costat nord de la parcel·la, davant el carrer de 
Sant Joan. A ambdós costats del castell es troben dues places en els fronts de les 
façanes oest (principal) i est, així com un petit estany al sud. La resta del recinte 
està integrada pels jardins del castell on, a part de l'existència d'una sèrie de zones 
enjardinades, vegetació i paisatge, existeixen diversos edificis.

També forma part de l’àmbit del PEU la peça de sòl ubicada en la cantonada dels 
carrers Sant Joan i Sant Llàtzer (C-252), que no està inclosa dins del recinte del 
Castell i que en l’actualitat està ocupada per diverses edificacions.

Per altra banda, l’ordenació urbanística de l’àmbit prevista al PEU es pot resumir 
como segueix:

Zona E-1. Castell i construccions annexes
Superfície: 3.113 m2

Edificabilitat: 6.412 m2 de sostre, que és el sostre construït existent.
Usos:

- Subzones E-1.1 (volums edificats que es corresponen al Castell declarat 
Monument històric) i E-1.2 (volum no protegit): hoteler, comercial, oficines 
i serveis, restauració, recreatiu, sociocultural, docent i l’ús compatible 
d’habitatge (s’admet la construcció d’un habitatge); usos complementaris 
de serveis tècnics i magatzem.
- Subzona E-1.2: a més, sanitari i esportiu i usos complementaris 
d’aparcament, serveis tècnics i magatzem.

Zona N-0. Espais lliures d’edificació
Superfície: 41.605 m2

Edificabilitat: 250 m2 de sostre destinat a construccions auxiliars i per a serveis 
tècnics.
Usos: zona enjardinada, vialitat interna i camins per al trànsit de vehicles i 
persones, aparcament a l’aire lliure i serveis tècnics (vinculats a xarxes de serveis 
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o jardineria); i activitats ocasionals amb instal·lacions desmuntables (fires, 
activitats vinculades als usos socioculturals principals, etc.).

Zona N-1. Zona Recreativa i Comercial
Superfície: 2.056 m2

Edificabilitat: 1.600 m2 de sostre.
Usos: 600 m2 de sostre s’hauran de destinar a usos recreatius, i la resta es poden 
destinar a usos hotelers, comercials, d’oficines i serveis, de restauració, recreatius, 
sanitaris, socioculturals, docents o esportius.

Zona N-2. Zona Pavelló d’Actes Culturals i Restauració
Superfície: 7.224 m2

Edificabilitat: 2.745 m2 de sostre.
Usos: socioculturals, de restauració i instal·lacions tècniques al servei d’aquests 
usos; i usos complementaris (aparcament i magatzem).

Zona N-3. Zona hotelera
Superfície: 3.306 m2

Edificabilitat: 2.400 m2 de sostre.
Usos: hoteler i complementaris, que inclouen en tot cas restauració, aparcament, 
serveis tècnics i magatzem.

Zona N-4. Auditori
Superfície: 8.477 m2

Edificabilitat: 4.500 m2 de sostre.
Usos: sociocultural, recreatiu i espectacles, així com les activitats vinculades i 
complementàries funcionalment a les activitats pròpies de l’auditori com la de 
restauració, serveis, aparcament i emmagatzematge.
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3. FINQUES APORTADES. INTERESSATS I TITULARS DE DRETS

De conformitat amb l’article 129 del TRLU, es consideren interessats en els 
projectes de reparcel·lació les persones propietàries de terrenys del polígon 
d’actuació urbanística, les persones titulars de drets reals sobre aquests terrenys 
i les persones titulars de qualsevol dret que resulti afectat per l’execució del 
planejament.

En el cas del present Projecte de reparcel·lació, són interessades, en la seva 
condició de propietàries del sòl, les societats CASINO CASTILLO DE 
PERELADA SLU, CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU i 
INMOBILIARIA CAMO SL.
 
Concretament, les finques aportades al present Projecte de reparcel·lació i els 
seus titulars, que es descriuen i identifiquen detalladament en el Document II 
(“Relació de finques aportades”), són les següents:

Finca
Núm 

registral Titular
Superfície 

(m2 sòl) Tipus finca
I 2.432 Casino Castillo de Peralada SLU 1.668,52 Entitat PH (59%)
II 2.433 Cavas del Castillo de Peralada SA 1.159,48 Entitat PH (41%)

2.828,00
III 2.430 Casino Castillo de Peralada SLU 4.726
IV 2.434 Cavas del Castillo de Peralada SA 3.850
V 1.816 Casino Castillo de Peralada SLU 51.898
VI 703 Inmobiliaria Camo SL 2.479

65.781

Quadre 1. Finques aportades

TOTAL

Les superfícies assenyalades són les reals, derivades de l’amidament efectuat 
amb ocasió de la redacció del PEU. S’ha constatat que existeix alguna 
discrepància entre aquestes superfícies i les que figuren al Cadastre i al Registre 
de la Propietat (que, al seu torn, tampoc no coincideixen entre elles, atès que 
l’estructura de la propietat segons Registre i Cadastre no és exactament la 
mateixa). De conformitat amb el que disposen l’article 132.2 del RLU i els articles 
7 i 8 del Reial Decret 1093/1997, caldrà estar a la realitat física, el que comporta 
que en la descripció de les finques aportades es farà constar la seva superfície 
real.

En l’Annex 1 d’aquest Projecte s’incorporen les notes simples registrals de les 
finques aportades i, en Annex 2, les fitxes cadastrals.
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D’acord amb l’article 145 del RLU, a continuació s’enumeren les persones 
interessades en el present Projecte de reparcel·lació per la seva condició de 
titulars de drets o interessos altres que la propietat, que hauran de ser notificats 
de tots els tràmits del procediment d’aprovació del present Projecte de 
reparcel·lació:

(a) Titular d’arrendament d’una construcció existent en la finca aportada número 
VI:
INVERAMA, S.A.
Plaça del Carme 1
17491 Peralada (Girona)
CIF A-08061590
 
(b) Sotsarrendatari de la mateixa construcció existent en la finca aportada número 
VI (en tàcita reconducció):
 
SALVADOR MUÑOZ LÓPEZ
Carrer Arquitecte Josep Azemar 1 1B
17600 Figueres (Girona)
DNI 40440729-J
 
(c) Titulars de la finca que és el predi dominant de la servitud de pas que grava 
les finques aportades núms. I, III, IV i V:
CATALINA DESCAMPS AGULLÓ
ANA MARIA GENÍS VILA
PEDRO DESCAMPS GENÍS
JOAQUIM DESCAMPS GENÍS
CATALINA DESCAMPS AGULLÓ
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4. CRITERIS DE DETERMINACIÓ DELS DRETS DE PARTICIPACIÓ I 
D’ADJUDICACIÓ DELS DRETS RESULTANTS

L’article 126.1.a) del TRLU disposa que els drets dels propietaris, si no hi ha acord 
unànime, és proporcional a la superfície de les finques originàries respectives en 
el moment de l’aprovació definitiva de la delimitació del polígon d’actuació 
urbanística, el que comporta la prevalença dels criteris de determinació dels drets 
dels propietaris que aquests puguin acordar unànimement.

En aquest cas cal tenir en compte, a més (a) que no hi ha cessions per a sistemes 
i que, per tant, la reparcel·lació consisteix en realitat en una regularització de les 
finques aportades per tal d’adequar-les a l’ordenació prevista al PEU; (b) el divers 
valors de les finques aportades en funció de la seva ubicació i del fet que algunes 
d’elles ja estan edificades; i (c) la singularitat dels usos previstos en l’àmbit, que 
en gran part no són equiparables als usos urbanístics habituals (residencial, 
industrial, oficines, etc), ni permeten l’obtenció de mostres de mercat 
comparables.

Tenint en compte totes aquestes característiques específiques, els drets de 
participació de les tres societats propietàries i les adjudicacions de finques 
resultants corresponents s’han determinat d’acord amb la metodologia i criteris 
que consten en l’informe tècnic que s’incorpora com a Annex 3 d’aquest projecte 
de reparcel·lació, i que els titulars del sòl han acordat de forma unànime.

Concretament, aquesta adjudicació de finques resultants es fonamenta en els 
criteris generals d’assignació de drets en funció del valor de la superfície 
aportada, de la màxima proximitat a les finques aportades i d’evitar els indivisos.

Pel que fa a les finques resultants, totes elles d’aprofitament privat atès que en 
l’àmbit no hi ha superfícies de sòl destinades a sistemes urbanístics públics, el 
present Projecte de reparcel·lació les delimita d’acord amb les diferents zones 
previstes pel PEU i les configura com un complex immobiliari, atenent al fet que 
existeix una zona de jardins i vials que constitueix un element comú al servei de 
la resta de les finques i de les construccions i activitats que es desenvolupen o 
poden desenvolupar-se en elles. En conseqüència, el complex immobiliari 
resultant del present projecte de reparcel·lació està integrat per 5 entitats 
privatives (que es corresponen amb les zones E1, N1, N2, N3 i N4 del PEU) i com 
a elements comuns la zona N0 (jardins) i la resta d’elements al servei del conjunt 
de les entitats privatives.

De conformitat amb tot el que ha estat exposat, els propietaris ha acordat 
unànimement la determinació dels drets de participació i l’adjudicació de les 
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entitats privatives del complex immobiliari resultant segons es reflecteix n el 
següent quadre:

TITULAR

FINQUES 
APORTADES

UA 
APORTADES

DRET DE 
PARTICIPACIÓ 

(%)

FINQUES 
ADJUDICADES 

(entitats privatives)

UA RESULTANTS 
(entitats 

privatives)

PARTICIPACIÓ 
ADJUDICACIÓ 

(%)

I 2.834 18,76% 1 (E1) 6.412 42,45%

III 2.699 17,87% 3 (N2) 2.470 16,36%

V 6.119 40,52% 5 (N4) 2.700 17,88%

Total 11.652 77,15% 11.582 76,69%

CAVAS CASTILLO PERELADA II 1.922 12,73%

IV 101 0,67%

Total 2.023 13,40%

INMOBILIARIA CAMO VI 1.427 9,45% 2 (N1) 1.600 10,60%

TOTALS 15.102 100,00% 15.102 100,00%

CASINO CASTILLO PERELADA

4 (N3) 1.920 12,71%

Finalment, la quota de participació de les entitats privatives en el complex 
immobiliari s’estableix en funció del percentatge d’aprofitament que correspon a 
cada entitat privativa en el total de l’aprofitament distribuït.

En conseqüència, les finques resultants adjudicades per subrogació de les finques 
aportades es reflecteixen en el següent quadre:

TITULAR

FINQUES 
APORTADES SUPERFÍCIE

FINQUES 
RESULTANTS SUPERFÍCIE

SOSTRE 
EDIFICABLE

% PART 
COMUNITAT

I 1.668,52 1 (E1) 3.113 6.412 42,45%

III 4.726,00 3 (N2) 7.224 2.745 16,36%

V 51.898,00 5 (N4) 8.477 4.500 17,88%

Total 58.292,52 18.814 13.657 76,69%

CAVAS CASTILLO PERELADA II 1.159,48

IV 3.850,00

Total 5.009,48

INMOBILIARIA CAMO VI 2.479,00 2 (N1) 2.056 1.600 10,60%

COMUNITAT (element comú) Jardins/vialitat (N0) 41.605

TOTALS 65.781,00 65.781 17.657 100,00%

CASINO CASTILLO PERELADA

4 (N3) 3.306 2.400 12,71%
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5. CRITERIS ADOPTATS RESPECTE ALS BÉNS I DRETS EXISTENTS EN 
LES FINQUES APORTADES

Segons estableixen els articles 120.1 del TRLU i 148.1.a del RLU, els béns i drets 
incompatibles amb el planejament han de ser enderrocats o extingits, 
respectivament, i es reconeixerà la indemnització corresponent a llurs titulars. 
Tanmateix, en la present reparcel·lació no hi ha béns ni drets sobre les finques 
que s’hagin de considerar incompatibles amb l’ordenació prevista pel PEU, si bé 
alguna de les construccions existents podrà ser objecte d’enderrocament amb 
ocasió de la implantació de les edificacions admeses. En conseqüència, el present 
Projecte de reparcel·lació no preveu indemnitzacions per l’enderrocament de 
construccions ni per l’extinció de drets. 

En el cas de càrregues caducades o incompatibles amb el planejament que constin 
en el Registre de la propietat, cal sol·licitar-ne en el Projecte la seva cancel·lació 
al Registrador de la propietat, segons el que preveu el Reial Decret 1093/1997, 
mentre que els drets o càrregues de les finques aportades que siguin compatibles 
amb l’execució del planejament es traslladen a les finques resultants en aplicació 
del principi de subrogació real, d’acord amb l’article 148.1, lletres b, c i d, del 
RLU. 

En l’àmbit objecte de reparcel·lació:

(a) No existeixen construccions que s’hagin d’enderrocar necessàriament com a 
conseqüència de l’execució del planejament.

(b) Els drets d’arrendament i sotsarrendament existent sobre una de les 
construccions de l’àmbit no s’alteren pel present projecte de reparcel·lació.

(c) Les servituds de pas que graven les finques aportades núms. 2, 3, 4 i 5 i de les 
quals són predis dominants altres finques aportades es cancel·len en virtut 
d’aquest projecte de reparcel·lació, per sol·licitud del titular del corresponent 
predi dominant, segons s’especifica en relació amb cada una de les finques 
aportades.

(d) La servitud de pas a favor de la finca denominada La Coromineta que grava 
les finques aportades núms. 1, 3, 4 i 5 es trasllada a l’element comú del complex 
immobiliari resultant, tot i que està previst que pugui ser extingida ja sigui per 
desús, ja sigui per renúncia dels titulars del predi dominant.

(e) Les afeccions fiscals de la finca aportada núm. VI es traslladen a la finca 
resultant/entitat privativa núm. 3 (zona N2).
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Per tot el que ha estat assenyalat, no es preveu cap indemnització ni per 
l’enderrocament de construccions ni per l’extinció de drets incompatibles amb el 
planejament objecte d’execució.





15

II. FINQUES APORTADES
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FINCA APORTADA NÚM. I

Descripció registral

URBANA: DEPARTAMENT NÚMERO U.- Situat a PERELADA carrer del Palau 
de Peralada número dotze. De superfície total tres-mil cent-trenta-nou metres 
quadrats més cent vint-i-set metres quadrats de terrassa i cent catorze metres 
quadrats de porxo, composat per local en planta soterrani de la Casa Palau, de 
dos-cents noranta-quatre metres quadrats, que limita per la seva part Nord, amb 
subsòl de finca segregada i de la pròpia finca, per la seva part Est i Sud, amb 
subsòl de la pròpia finca i per la seva part Oest, amb subsòl de finca segregada; 
locals i habitacions en planta baixa de la Casa Palau, de quatre-cents quaranta-
quatre metres quadrats, que limiten por la seva part Nord, amb finca segregada, 
edifici annex i terreny d’accés, per la seva part Est, amb finca segregada i per la 
seva part Sud i Oest, amb departament número dos; locals en la planta baixa de 
l’edifici annex, de quatre-cents trenta-tres metres quadrats, més cinquanta-set m2 
de porxo, que limita per la seva part Nord, amb el carrer del Palau de Peralada, 
per la seva part Est, amb finca segregada, pel Sud, amb casa-palau i terreny 
d’accés de la finca, i per l’Oest, amb annex del departament número dos; 
habitacions en la planta primera de la Casa-Palau, de set-cents quaranta-un 
metres quadrats, més una terrassa de cent vint-i-set metres quadrats, que limiten 
en la seva part Nord, amb finca segregada, edifici annex i terreny d’accés, per 
l’Est, amb finca segregada, edifici annex i terreny d’accés, per l’Est, amb finca 
segregada, pel Sud amb una altra finca segregada i departament número dos, i 
per l’Oest, amb finca segregada; locals en la planta primera de l’edifici annex de 
cinc-cents vuitanta-cinc metres quadrats, més cinquanta-set metres quadrats de 
porxo, que limiten per la seva part Nord, amb carrer del Palau de Peralada, Est, 
amb finca segregada, Sud, amb casa-palau i terreny d’accés, i Oest, amb terreny 
d’accessos; i locals en la planta segona de l’edifici annex de quatre-cents vuitanta-
quatre metres quadrats, amb els mateixos límits Nord, Est i Sud que els locals de 
la planta primera i per la seva part Oest, amb annex del departament número 
dos, en projecció vertical. I com a annex, la casa destinada a habitatge, situada en 
la part Noroest de la finca, de setanta-nou metres quadrats, que consta de planta 
baixa i un pis i que limita pel Nord i Oest, amb antiga carretera de Figueres a 
Port-Bou i per Est i Sud, amb terreny d’accés, tenint la seva entrada pel costat Est. 
El departament tindrà la seva entrada pel costat Nord de la Casa-Palau, a través 
del terreny d’accés que es constitueix com a element comú de l’immoble, estant 
comunicats interiorment tots els esmentats locals i habitacions mitjançant escala. 
Li correspon un coeficient o quota de participació i copropietat en els elements 
comuns del cinquanta-nou per cent.

Superfície segons recent amidament
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La superfície de sòl sobre la qual s’ha constituït la propietat horitzontal, en la qual 
correspon a aquesta entitat un coeficient de participació del 59%, és de 2.828 m2. 

Titular 
CASINO CASTILLO PERELADA SA, per compravenda en escriptura 
autoritzada pel Notari Raul Vall Vilardell el 17 de desembre de 1992.

Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 182 del tom 2619, llibre 55, 
finca registral número 2432. 

Referència cadastral
1041801EG0814S0001HE (cal fer constar que el coeficient de participació 
d’aquesta entitat en la propietat horitzontal que consta al Cadastre, que és el 51%, 
és incorrecte, atès que li correspon el 59%).

Càrregues
SERVITUD DE PAS en la aquesta finca és predi servent essent predi dominant la 
finca denominada Coromineta (actual finca registral núm. 1047 de Peralada), 
segons la inscripció 1a.

Ocupants i arrendataris
Lliure d’ocupants i arrendataris.
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FINCA APORTADA NÚM. II

Descripció registral

URBANA: DEPARTAMENT NÚMERO DOS.- Situat a PERELADA, carrer del 
Palau de Peralada número dotze, de superfície total dos-mil dos-cents sis metres 
quadrats, més dos-cents trenta-quatre metres quadrats de pati i quaranta-set 
metres quadrats de porxo; composat per local en planta soterrani de la Casa-
Palau de vint-i-nou metres quadrats, en el que es troben ubicades les màquines 
d’ascensor i caldera de calefacció de servei exclusiu per a aquest departament, 
limitant per tots els seus costats amb subsòl de la pròpia finca; habitacions en la 
planta baixa de la Casa-Palau de sis-cents quaranta-quatre metres quadrats, més 
dos-cents trenta-quatre metres quadrats de pati i quaranta-set metres quadrats 
de porxo, que limiten: pel Nord, amb terreny d’accés i departament número u, 
Est, amb finca segregada i Sud i Oest, amb una altra fina segregada, habitacions 
en la planta primera de la casa-palau, de tres-cents vint metres quadrats, que 
limiten al Nord, amb pati del propi departament en projecció vertical i amb 
departament número u, al Est, amb departament número u, i al Sud i Oest, amb 
finca segregada, en projecció vertical; i la planta segona de la Casa-Palau, de mil 
seixanta-un metres quadrats, que limita: al Nord, amb finca segregada, edifici 
annex i terreny d’accés en projecció vertical, a l’Est, amb finca segregada i al Sud 
i Oest, amb una altra finca segregada, també en projecció vertical. I com a annex 
el local segon de l’edifici annex, destinat a garatge de cent-cinquanta-dos metres 
quadrats, que limita: al Nord, amb carrer del Palau de Peralada, a l’Est, amb 
departament número u, i al Sud i Oest, amb terreny d’accés, tenint la seva entrada 
pel seu costat Sud. El departament tindrà la seva entrada pel costat Oest de la 
Casa-Palau, a través del terreny d’accés que es constitueix com a element comú 
de l’immoble i finca segregada, sobre la que constituirà servitud de pas, estant 
comunicats interiorment els locals i habitacions descrits mitjançant escales. Li 
correspon un coeficient o quota de participació i copropietat en els elements 
comuns del quaranta-u per cent.

Aquesta finca té al seu favor dues SERVITUTS de pas per a persones i vehicles 
en les que són predi servent les finques 2431 i 2430, segons notes marginals de la 
inscripció 1a.

Superfície segons recent amidament
La superfície de sòl sobre la qual s’ha constituït la propietat horitzontal, en la qual 
correspon a aquesta entitat un coeficient de participació del 41%, és de 2.828 m2. 

Titular 
CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SA, per compravenda en escriptura 
autoritzada pel Notari Manuel García-Atance Alvira el 20 d’octubre de 1978.
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Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 40 del tom 2234, llibre 52, 
finca registral número 2433.

Referència cadastral
1041801EG0814S0002JR (cal fer constar que el coeficient de participació d’aquesta 
entitat en la propietat horitzontal que consta al Cadastre, que és el 49%, és 
incorrecte, atès que li correspon el 41%).

Càrregues
SERVITUD de pas per a persones i vehicles en la que aquesta finca és predi 
servent, essent predi dominant la finca núm. 2431, en l’actualitat finca núm. 2434, 
segons la inscripció 1a.

Pel que fa a la referida servitud, atès que quedarà substituïda per les 
normes del complex immobiliari i que la finca que actualment és el predi 
dominant és la finca núm. 2434, que és la finca aportada número IV, el seu 
titular, CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU, sol·licita al 
Registre de la propietat la seva CANCEL·LACIÓ, en virtut del present 
Projecte de reparcel·lació.

Ocupants i arrendataris
Lliure d’ocupants i arrendataris.
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FINCA APORTADA NÚM. III

Descripció registral

URBANA: Porció de terreny en el terme de Peralada, de cinc-mil dos-cents vint-
i-sis metres quadrats de superfície, en part del qual existeix un edifici composat 
de dos soterranis de superfície quatre-cents seixanta-tres metres quadrats, planta 
baixa de superfície quatre-cents setanta-sis metres quadrats i planta de coberta 
de superfície quatre-cents quaranta-cinc metres quadrats, el que totalitza una 
superfície edificada de mil vuit-cents quaranta-set metres quadrats. Limita: 
Nord, amb Miguel Brugat i María del Carmen Mateu Quintana; Sud, María del 
Carmen Mateu Quintana i finca de la que es va segregar; i Oest, amb finca de la 
que es va segregar. 

Superfície segons recent amidament
La superfície d’aquesta finca és de 4.726 m2 de sòl.

Titular 
CASINO CASTILLO PERELADA SA, per compravenda en escriptura 
autoritzada pel Notari Raul Vall Vilardell el 17 de desembre de 1992.

Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 59 del tom 2408, llibre 53, 
finca registral número 2430.

Referència cadastral
1041802EG0814S0001WE (en part). 

Càrregues
- Gravada per raó de procedència amb una SERVITUD de pas en la que aquesta 
finca és predi servent essent predi dominant la finca denominada “La 
Coromineta” (actual finca registral núm. 1047 de Peralada), segons es relaciona 
en la inscripció 1a.

- SERVITUD de pas en la que aquesta finca és predi servent essent predis 
dominants les finques registrals núms. 2431 (en l’actualitat núm. 2434) i 2433, 
segons la inscripció 2a.

Pel que fa a aquesta servitud, atès que quedarà substituïda per les normes 
del complex immobiliari i que en són predis dominants les finques núms. 
2434 i 2433,  que són les finques aportades números IV i II respectivament, 
el seu titular, CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU, sol·licita 
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al Registre de la propietat la seva CANCEL·LACIÓ, en virtut del present 
Projecte de reparcel·lació.

Ocupants i arrendataris
Lliure d’ocupants i arrendataris.
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FINCA APORTADA NÚM. IV

Descripció registral

URBANA: Finca urbana situada a PERELADA amb una superfície de quatre-mil 
tres-cents quinze metres quadrats. Limita: Nord, amb Casa-Palau de Peralada; 
Est, amb Casa-Palau de Peralada i finca de M, S.A.; al Sud, amb finca de M, S.A.; 
i a l’Oest, amb el carrer de Sant Sebastià.

Aquesta finca té constituïdes al seu favor SERVITUDS de pas sobre les finques 
2428, 2430 i 1816, segons es relaciona en la inscripció 1a i segons nota marginal 
de la mateixa inscripció 1a.

Superfície segons recent amidament 
La superfície d’aquesta finca és de 3.850 m2 de sòl.

Titular 
CAVAS CASTILLO PERELADA SA, per títol d’agrupació en escriptura 
autoritzada pel Notari Manuel García-Atance Alvira el 20 d’octubre de 1978.

Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 44 del tom 2234, llibre 52, 
finca registral número 2434.

Referència cadastral
1041804EG0814S0001BE

Càrregues
- Gravada per raó de procedència amb una SERVITUD de pas en la que aquesta 
finca és predi servent, essent predi dominant la finca denominada “La 
Coromineta” (actual finca registral núm. 1047 de Peralada), segons es relaciona 
en la inscripció 1a.

- Gravada per raó de procedència amb una SERVITUD de pas per a persones i 
vehicles en la que aquesta finca és predi servent essent predi dominant la finca 
2433, segons es relaciona en la inscripció 1a.

Pel que fa a aquesta servitud, atès que quedarà substituïda per les normes 
del complex immobiliari i que la finca que és el predi dominant és la finca 
núm. 2433, que és la finca aportada número II, el seu titular, CAVAS DEL 
CASTILLO DE PERELADA SAU, sol·licita al Registre de la propietat la 
seva CANCEL·LACIÓ, en virtut del present Projecte de reparcel·lació.
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Ocupants i arrendataris
Lliure d’ocupants i arrendataris.
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FINCA APORTADA NÚM. V

Descripció registral

URBANA: Finca urbana destinada a parc, situada a PERELADA, de la que es va 
segregar la Casa-Palau de Peralada, amb terreny annex i una altra porció de 
terreny, es troba voltada per murs i parets per tots els costats i circumval·lada per 
vies públiques, amb excepció dels que limiten amb l’esmentada porció de terreny 
i Casa-Palau segregades, per la seva part Nord i Oest. Té una superfície segons 
el Registre de divuit-mil dos-cents noranta-set metres quadrats, però segons 
recent amidament és de QUARANTA-NOU MIL DOS-CENTS SETANTA-SET 
METRES QUADRATS. Limita: Llevant i Migjorn, amb carretera que es dirigeix a 
Roses; Ponent, amb carretera del Triquet, carrer de Sant Sebastià i en part amb 
finques segregades, de M,S. SA i Caves del Castell de Peralada, S.A.; i Nord, amb 
finca segregada, de Caves del Castell de Peralada, S.A. i amb Miguel Brugat.

Superfície segons recent amidament 
La superfície d’aquesta finca és de 51.898 m2 de sòl.

Titular 
CASINO CASTILLO PERELADA SA, per compravenda en escriptura 
autoritzada pel Notari Raul Vall Vilardell el 17 de desembre de 1992.

Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 180 del tom 2619, llibre 55, 
finca registral número 1816.

Referència cadastral
1041802EG0814S0001WE (juntament amb la finca aportada núm. III)

Càrregues

- Gravada amb una SERVITUD DE PAS en la que aquesta finca és predi servent, 
essent predi dominant la finca Coromineta (actual finca registral núm. 1047 de 
Peralada), segons la inscripció 1a.

- SERVITUD: Servitud de pas per a vehicles i persones sobre aquesta finca, que 
serà predi servent a favor de la finca número 2.431 (actualment finca registral 
número 2434), al revers del foli 34 d’aquest tom, inscripció 3a i de la finca 2.434, 
al foli 44 d’aquest tom, inscripció 1a, de la qual la servitud de pas s’exercirà sobre 
tots els vials que travessin el predi servent, segons resulta de la inscripció 6a de 
la finca d’aquest número.
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Pel que fa a aquesta servitud, atès que quedarà substituïda per les normes 
del complex immobiliari i que la finca que actualment és el predi dominant 
és la finca núm. 2434, que és la finca aportada número IV, el seu titular, 
CAVAS DEL CASTILLO DE PERELADA SAU, sol·licita al Registre de 
la propietat la seva CANCEL·LACIÓ, en virtut del present Projecte de 
reparcel·lació.

Ocupants i arrendataris
Lliure d’ocupants i arrendataris.
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FINCA APORTADA NÚM. VI

Descripció registral

URBANA: CASA amb la seva era, erm i camp contigus a la mateixa, assenyalada 
com a número dotze, en el carrer de Sant Joan del poble de PERELADA, de 
cabuda aproximada en conjunt, una vessana i mitja, equivalent a trenta-dues 
àrees, vuitanta i una centiàrea, de les que la casa de planta baixa i dos pisos, 
destinada la planta baixa a habitatge i els dos pisos a graner i golfes, n’ocupa uns 
dos-cents seixanta i dos metres quadrats. Limita: al Nord est, Passeig la Principal 
de Peralada; al Nord oest, carrer Sant Joan; al Sud est i Sud oest, finca situada en 
el carrer Sant Joan 2, propietat de Casino Castell de Peralada, S.A.

Superfície segons recent amidament 
La superfície d’aquesta finca és de 2.479 m2 de sòl.

Titular 
INMOBILIARIA CAMO SL, per compravenda en escriptura pública, autoritzada 
pel Notari de Roses Carlos Pons Cervera l’11 de febrer de 2015, número 185 de 
protocol.

Dades registrals
Inscrita al Registre de la Propietat de Figueres, al foli 68 del tom 2828, llibre 59, 
finca registral número 703.

Referència cadastral
1041803EG0814S0001AE

Càrregues
- AFECCIÓ: Afecta a la possible revisió per la autoliquidació de l’Impost sobre 
Successions i Donacions pel termini de 5 ANYS, a partir del nou de setembre de 
l’any dos mil tretze.
- AFECCIÓ: Afecta a la possible revisió per l’autoliquidació de l’Impost de 
Transmissions Patrimonials i Actes Jurídics Documentats pel termini de 5 ANYS, 
a partir del vint-i-cinc de març de l’any dos mil quinze.
- AFECCIÓ: Afecta a la possible revisió per l’autoliquidació de l’Impost de 
Transmissions patrimonials i Actes Jurídics Documentats pel termini de 5 ANYS, 
a partir del vint-i-cinc de març de l’any dos mil quinze.

Ocupants i arrendataris
Dret d’arrendament d’INVERAMA, SA sobre una de les construccions existents 
en la finca, que està sotsarrendada a SALVADOR MUÑOZ LÓPEZ. No s’altera 
la situació jurídica actual d’aquests drets.
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III. FINQUES RESULTANTS I ADJUDICATARIS
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III. 1.- Agrupació instrumental de les finques aportades del Projecte de 
reparcel·lació

De conformitat amb el que estableix l’article 7.5 del Reglament per a l’execució 
de la Llei Hipotecària sobre inscripció en el Registre de la propietat d’actes de 
naturalesa urbanística, aprovat per Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, es 
procedeix a l’agrupació instrumental de totes les finques aportades que 
s’identifiquen en l’apartat II del Projecte (II. Finques aportades) i al plànol 3. Finques 
aportades de la seva Documentació gràfica. La finca agrupada té la següent 
descripció a efectes registrals:

“Superfície de sòl urbà situat al terme municipal de Peralada, que comprèn totes 
les finques i edificacions incloses en l’àmbit del Pla especial urbanístic del Castell 
de Peralada, àmbit format per tots els terrenys inclosos dins de l’illa delimitada 
pels carrers Sant Sebastià, Sant Joan, Sant Llàtzer (la Principal, C-252) i el camí 
Sota del Parc. Té una superfície total segons amidament de 65.781 m2. Llinda: al 
nord, amb el carrer de Sant Joan; a l’est, amb el carrer de Sant Llàtzer (C-252); al 
sud, amb el Camí Sota del Parc; i a l’oest, en part amb el Camí Sota del Parc i en 
part amb el carrer Sant Sebastià.”

III.2.- Constitució de complex immobiliari i finques resultants

Les finques resultants del present Projecte de reparcel·lació s’integren en un 
complex immobiliari que, de conformitat amb el que disposen l’article 24.4 del 
Text refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana, aprovat per Reial Decret 
Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, i els articles 553-48 a 553-59 del Llibre Cinquè 
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, aprovat per Llei 5/2006, de 10 
de maig, es constitueix sobre l’agrupació instrumental de les finques aportades 
del Projecte de reparcel·lació

Els elements que integren el complex immobiliari són els següents:

ELEMENT PRIVATIU 1 / FINCA RESULTANT 1 (Zona E1)

Descripció

Porció de sòl urbà edificada, identificada com a Zona E-1. Castell i 
construccions annexes pel Pla especial urbanístic del Castell de Peralada, 
amb una superfície de 3.113 m2 i un sostre edificat de 6.412 m2 de sostre, 
que està destinat o es pot destinar als usos previstos pel referit Pla especial 
urbanístic. Aquest element és susceptible de ser dividit en propietat 
horitzontal, amb un màxim de 4 entitats independents, tot donant lloc, en 
cas de constitució d’aquesta propietat horitzontal, a una subcomunitat 
dins del complex immobiliari. Limita: al nord, amb element comú del 



29

complex immobiliari destinat a jardins i vialitat i amb el carrer de Sant 
Joan; i a l’est, l’oest i sud, amb referit element comú de vialitat i jardins.

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques 
resultants (plànol 4).

Adjudicació
Aquest element privatiu s’adjudica a CASINO CASTILLO DE 
PERELADA SLU

Quota de participació
Correspon a aquest element una quota de participació del 42,45% en el 
complex immobiliari.

ELEMENT PRIVATIU 2 / FINCA RESULTANT 2 (Zona N1)

Descripció

Porció de sòl urbà edificable, identificada com a Zona N-1. Zona recreativa 
i comercial pel Pla especial urbanístic del Castell de Peralada, amb una 
superfície de 2.056 m2 i una edificabilitat de 1.600 m2 de sostre, destinada 
als usos previstos pel referit Pla especial urbanístic. Limita: al nord, amb 
carrer de Sant Joan; a l’est, amb carrer Sant Llàtzer (C-252); al sud, amb 
element privatiu 3 del complex immobiliari (finca resultant núm. 3 del 
projecte de reparcel·lació del Pla especial urbanístic del Castell de 
Peralada); i a l’oest, amb element comú del complex immobiliari destinat 
a jardins i vialitat.

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques 
resultants (plànol 4).

Adjudicació
Aquest element privatiu s’adjudica a INMOBILIARIA CAMO SL

Quota de participació
Correspon a aquest element una quota de participació del 10,60% en el 
complex immobiliari.

ELEMENT PRIVATIU 3 / FINCA RESULTANT 3 (Zona N2)

Descripció
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Porció de sòl urbà edificable, identificada com a Zona N-2. Zona pavelló 
d’actes culturals i restauració pel Pla especial urbanístic del Castell de 
Peralada, amb una superfície de 7.224 m2 i una edificabilitat de 2.745 m2 
de sostre sobre rasant, destinada als usos previstos pel referit Pla especial 
urbanístic. Limita: al nord, amb carrer Sant Llàtzer (C-252); a l’est i al sud, 
amb element comú del complex immobiliari destinat a jardins i vialitat; i 
a l’oest, amb element privatiu 2 del complex immobiliari (finca resultant 
número 2 del referit projecte de reparcel·lació).

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques 
resultants (plànol 4).

Adjudicació
Aquest element privatiu s’adjudica a CASINO CASTILLO DE 
PERELADA SLU

Quota de participació
Correspon a aquest element una quota de participació del 16,36% en el 
complex immobiliari.

ELEMENT PRIVATIU 4 / FINCA RESULTANT 4 (Zona N3)

Descripció

Porció de sòl urbà edificable, identificada com a Zona N-3. Zona hotelera pel 
Pla especial urbanístic del Castell de Peralada, amb una superfície de 3.306 
m2 i una edificabilitat de 2.400 m2 de sostre sobre rasant, destinada als usos 
previstos pel referit Pla especial urbanístic. Limita: al nord, a l’est i a l’oest, 
amb element comú del complex immobiliari destinat a jardins i vialitat; i 
al sud, amb carrer Sant Sebastià.

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques 
resultants (plànol 4).

Adjudicació
Aquest element privatiu s’adjudica a CAVAS DEL CASTILLO DE 
PERELADA SAU

Quota de participació
Correspon a aquest element una quota de participació del 12,71% en el 
complex immobiliari.
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ELEMENT PRIVATIU 5 / FINCA RESULTANT 5 (Zona N4)

Descripció

Porció de sòl urbà edificable, identificada com a Zona N-4. Auditori pel Pla 
especial urbanístic del Castell de Peralada, amb una superfície de 8.477 m2 
i una edificabilitat de 4.500 m2 de sostre sobre rasant, destinada als usos 
previstos pel referit Pla especial urbanístic. Limita: al nord i a l’oest, amb 
element comú del complex immobiliari destinat a jardins i vialitat; i a l’est 
i al Sud, amb Camí Sota del Parc.

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques 
resultants (plànol 4).

Adjudicació
Aquest element privatiu s’adjudica a CASINO CASTILLO DE 
PERELADA, SLU

Quota de participació
Correspon a aquest element una quota de participació del 17,88% en el 
complex immobiliari.

ELEMENTS COMUNS DEL COMPLEX IMMOBILIARI

(1) Jardins i vialitat interior

És element comú del complex el sòl identificat com a Zona N-0. Espais lliures 
d’edificació pel Pla especial urbanístic del Castell de Peralada, amb una superfície 
de 41.605 m2 destinada a zona enjardinada, vialitat interna i camins, aparcament 
a l’aire lliure, serveis tècnics i activitats ocasionals amb instal·lacions 
desmuntables; i una edificabilitat de 250 m2 de sostre sobre rasant, destinada a 
construccions auxiliars i per a serveis tècnics. Limita: al nord, amb entitats 
privatives 2 i 3 del complex immobiliari (finques resultants núms. 2 i 3 del 
projecte de reparcel·lació del Pla especial urbanístic del Castell de Peralada); a 
l’est, amb Camí Sota del Parc; al sud, amb element privatiu 5 del complex 
immobiliari (finca resultant núm. 5 del referit projecte de reparcel·lació); i a l’oest, 
amb carrer de Sant Sebastià i amb element privatiu 4 (finca resultant núm. 4 del 
referit projecte de reparcel·lació).

La seva configuració física és la que reflecteix el plànol de finques resultants 
(plànol 4).
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Càrregues: el sòl que constitueix l’element comú està gravat amb la servitud de 
pas de persones, cavalleria i carros, a favor de la finca La Coromineta (finca 
inscrita al Registre de la propietat de Figueres amb el número 1047). 

(2) Altres elements comuns

Són també elements comuns del complex immobiliari tots aquells que, per la seva 
naturalesa, ubicació, destí i afectació serveixin a l’interès general del complex, 
d’acord amb el que disposen els articles 553-41 i 553-55 del Llibre cinquè del Codi 
civil de Catalunya, com ara els murs que encerclen el conjunt del recinte del 
Castell de Peralada i, en general, totes les instal·lacions i serveis comuns als 
elements d’atribució privativa que s’implantin en el complex immobiliari amb 
ocasió de la construcció dels edificis.

El Complex immobiliari es regirà pels següents Estatuts:

ESTATUTS DE LA COMUNITAT DEL COMPLEX IMMOBILIARI DE LES 
FINQUES RESULTANTS DEL PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DEL PLA 
ESPECIAL URBANÍSTIC DEL CASTELL DE PERALADA

Article 1. Disposicions generals

Els presents Estatuts es redacten d’acord amb el què estableixen els articles 551-
11 i següents de la Llei 5/2006, de 10 de maig del Llibre cinquè del Codi civil de 
Catalunya, relatiu als drets reals, i fent ús del principi d’autonomia de la voluntat 
reconegut en l’article 1255 del Código Civil. 

Article 2. Àmbit, denominació i domicili

2.1. Aquesta comunitat està integrada per les entitats privatives / finques 
resultants 1, 2, 3, 4, 5 i pels elements comuns del complex immobiliari resultant 
del Projecte de reparcel·lació del Pla especial urbanístic del Castell de Peralada. 
Les finques resultants 1 a 5 constitueixen els elements privatius del complex 
immobiliari, i els jardins i vialitat interior (zona N0) constitueixen element comú, 
també de titularitat privada, del referit complex.

2.2. La denominació adoptada per la present Comunitat és la de “COMPLEX 
IMMOBILARI DE LES FINQUES RESULTANTS DEL PROJECTE DE 
REPARCEL·LACIÓ DEL PLA ESPECIAL URBANÍSTIC DEL CASTELL DE 
PERALADA”
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2.3. El domicili de la comunitat s’estableix al carrer Sant Joan, s/n, 17491 Peralada 
(Girona).

Article 3. Objecte

Les funcions que corresponen a la comunitat són les següents:

(a) Establir els drets i les obligacions de les finques que integren la Comunitat, 
determinant les condicions respectives per al seu exercici. 

(b) Desenvolupar les tasques que siguin necessàries o útils per a les finques de la 
Comunitat, relacionades amb la conservació, manteniment i millora dels 
elements i instal·lacions comunes.

(c) Sufragar els costos dels elements comuns. 

Article 4. Elements comuns del complex immobiliari

4.1. Són elements comuns del complex immobiliari:

(a) La zona destinada a jardins, vialitat interna i camins, aparcament a l’aire 
lliure, serveis tècnics i activitats ocasionals amb instal·lacions 
desmuntables, identificada com a Zona N-0. Espais lliures d’edificació pel Pla 
especial urbanístic del Castell de Peralada.

(b) I tots aquells elements que, per la seva naturalesa, ubicació, destí i 
afectació serveixin a l’interès general del complex, d’acord amb el que 
disposen els articles 553-41 i 553-55 del Llibre cinquè del Codi civil de 
Catalunya, com ara els murs que encerclen el conjunt del recinte del 
Castell de Peralada i, en general, totes les instal·lacions i serveis comuns 
als elements d’atribució privativa que s’implantin en el complex 
immobiliari amb ocasió de la construcció dels edificis.

4.2. Els elements comuns són inseparables de les finques privatives, a les quals 
estan vinculats per mitjà de la quota de participació que correspon a cada finca 
en el conjunt.
 
4.3. Els titulars de tots els elements privatius del complex immobiliari vetllaran 
pel manteniment dels elements comuns.

Article 5. Elements privatius de la Comunitat
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Al propietari de cada element privatiu li correspon la propietat privada d’aquest 
i de totes les construccions i instal·lacions que es realitzin en ell. El propietari de 
l’element privatiu té les facultats de realitzar en ell qualsevol tipus d’obra, de 
nova planta o de reforma, rehabilitació, reparació, etc., amb les autoritzacions 
administratives exigides, i de desenvolupar-hi qualsevol dels usos i activitats 
admesos pel planejament urbanístic.

Article 6. Despeses privatives i comunes

6.1. Tindran el caràcter de despeses privatives de cada un dels elements 
d’atribució privativa que composen la Comunitat, totes les que s’originin pel seu 
ús, conservació, reparacions, impostos, taxes, assegurances, i, en general, totes les 
que dimanin del seu normal ús d’acord amb el planejament aplicable. 

6.2. Tenen la consideració de despeses comunes de la Comunitat, el manteniment 
i la conservació dels elements comuns. Aquestes despeses seran sufragades per 
cada comuner en proporció a la seva participació en el Complex. 

6.3. Les despeses que no siguin inequívocament imputables a les finques 
privatives es presumirà que són despeses comunes generals. 

Article 7. Atribució de percentatges sobre el total de la Comunitat

Les quotes de participació dels elements privatius del Complex immobiliari sobre 
el total de la Comunitat són els següents:

- Element privatiu núm. 1 (Zona E1): Quota de 42,45%
- Element privatiu núm. 2 (Zona N1): Quota de 10,60%
- Element privatiu núm. 3 (Zona N2): Quota de 16,36%
- Element privatiu núm. 4 (Zona N3): Quota de 12,71%
- Element privatiu núm. 5 (Zona N4): Quota de 17,88%

Article 8. Facultats dels titulars dels elements privatius

8.1. Es faculta al titular de cada un dels elements privatius per a procedir a la 
declaració d’obra nova de les edificacions que s’hi construeixin, sense 
consentiment de la Junta ni de la resta de propietaris de la Comunitat.

8.2. El titular de l’element privatiu núm. 1 podrà procedir, sense consentiment de 
la Junta ni de la resta de propietaris de la Comunitat, a la seva divisió en propietat 
horitzontal d’acord amb les determinacions del planejament urbanístic aplicable, 
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de forma que les entitats en què es divideixi el referit element passaran a 
constituir una subcomunitat del complex immobiliari, sense alterar la quota que 
correspon a aquest element privatiu en el complex immobiliari. També es 
reconeix al titular d’aquest element privatiu la facultat per a atorgar els 
corresponents estatuts de la subcomunitat, que no podran contradir els del 
complexi immobiliari.

Article 9. Funcionament ordinari de la Comunitat, òrgans de govern, dissolució i altres 
eventualitats.

El funcionament ordinari de la Comunitat, els seus òrgans de govern, la seva 
dissolució i les altres eventualitats no regulades de forma expressa en aquests 
Estatuts es regularan pel que disposa el Títol V, Situacions de comunitat, del 
Llibre cinquè del Codi civil de Catalunya i, subsidiàriament, pel que disposa la 
Ley de Propiedad Horitzontal.  
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Annex 1. Notes simples registrals de les finques aportades 
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Annex 2. Fitxes cadastrals de les finques aportades 
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Annex 3. Informe de valoració de les finques i determinació de les 
adjudicacions 

  





PAREJA & ASSOCIATS, ADVOCATS 

 

PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DEL SECTOR DEL PLA ESPECIAL URBANÍSTIC 
DEL CASTELL DE PERALADA. VALORACIÓ DE FINQUES 

 

Criteris de valoració 

La valoració de finques és el mètode mitjançant el qual es determina el valor de les 
aportacions que fa cada propietari i del resultat final un cop fet el repartiment. 

La reparcel·lació plantejada presenta una sèrie de particularitats. Destaca 
especialment la diversitat d’usos previstos a l’interior de l’àmbit pel Pla Especial 
Urbanístic (PEU), la qual cosa dificulta la valoració de les finques aportades i 
resultants. 

L’absència de càrregues d’urbanització també dificulta el repartiment, ja que 
impedeix fer compensacions entre els propietaris mitjançant aportacions 
econòmiques. 

És per aquest motiu que s’ha optat per fer una valoració mitjançant unitats 
d’aprofitament (ua), que resulten d’aplicar un coeficient d’ús a l’edificabilitat prevista 
per a cada zona. 

Amb l’objectiu de simplificar el resultat s’ha optat per fer coincidir les finques 
resultants amb les diferents zones que marca el PEU. Així, es tracta de determinar a 
quin dels propietaris del sector s’adjudica cadascuna de les zones. 

A l’hora de fer l’adjudicació de finques s’han tingut en compte dos criteris principals: 

1. Proximitat física entre les finques aportades per cada propietari i les 
adjudicades, de manera que les propietats finals quedin distribuïdes de 
manera similar a com ho estan en l’actualitat. 

2. Els valors en unitats d’aprofitament corresponents a cadascun dels propietaris 
es mantinguin el més similars possible abans i després del repartiment. 

 

Metodologia 

El procediment utilitat per al càlcul de les unitats d’aprofitament és el següent: 

1. Determinació de la superfície de cada finca que correspon a cadascuna de les 
diferents zones definides pel PEU. 

2. Aplicació de l’edificabilitat corresponent a cada finca aportada segons la zona 
on està ubicada. 

3. Aplicació del coeficient d’ús lligat als usos permesos a cada zona segons el 
PEU. 

4. Càlcul de les unitats d’aprofitament aportades i resultants per a cadascun dels 
propietaris de l’àmbit. 
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Dades de partida 

La taula següent mostra les dades de les finques aportades: 

 

Cal indicar que els càlculs s’han realitzat en base a les superfícies mesurades sobre 
plànol. 

Pel que fa a les finques resultants, aquestes s’han fet coincidir amb les zones del PEU 
per facilitar la gestió futura del complex. Cadascuna d’aquestes zones té una 
edificabilitat associada i uns usos permesos. Cal indicar en quant als usos que s’ha fet 
una simplificació, considerant per a cada zona aquell ús que pot resultar més valuós 
en relació a la seva explotació. Així, els usos considerats són jardí, auditori, hotel, 
pavelló i casino. 

A continuació es presenta una taula amb les superfícies, sostre edificable i ús 
principal de cadascuna de les zones previstes al PEU: 

 

 

  

Finques aportades

Finca
Núm 

registral
Titular 

Sup. segons 
registre            
(m2 sòl)

Sup. segons 
plànol            

(m2 sòl)
Tipus finca

I 2.432 Casino Castillo de Peralada SLU Entitat PH (59%)
II 2.433 Cavas del Castillo de Peralada SA Entitat PH (41%)
III 2.430 Casino Castillo de Peralada SLU 5.226 4.726
IV 2.434 Cavas del Castillo de Peralada SA 4.315 3.850
V 1.816 Casino Castillo de Peralada SLU 49.277 51.898
VI 703 Inmobiliaria Camo SL 3.281 2.479

TOTAL 64.927 65.781
* Mesurat sobre plànol

2.828* 2.828

Zones PEU

ZONA
Superfície      
(m2 sòl)

Edificabilitat      
(m2 sostre)

Ús

N-0 41.605 250 Jardí
N-1 2.056 1.600 Casino
N-2 7.224 2.745 Pavelló
N-3 3.306 2.400 Hotel
N-4 8.477 4.500 Auditori
E-1 3.113 6.412 Casino

TOTAL 65.781 17.907
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Valoració de finques aportades 

El primer pas per a la valoració de les finques consisteix en repartir les superfícies de 
cada finca en les diferents zones previstes al PEU. La matriu següent relaciona les 
superfícies de les finques aportades amb les superfícies que els corresponen a cada 
zona del PEU. 

 

Llegint la taula en horitzontal s’obté el repartiment de les finques aportades en cada 
zona del PEU, de manera que la columna de la dreta indica la superfície total de cada 
finca aportada. 

En vertical es llegeix quina superfície de cada zona aporta cadascuna de les finques 
actuals. L’última fila indica la superfície total de cada zona segons el PEU. 

El següent pas consisteix en aplicar a cada zona la seva edificabilitat segons les 
dades del PEU. 

 

Llegint la taula en horitzontal s’obté el sostre que li correspon a cada porció de finca 
segons la seva ubicació dins de l’àmbit, de manera que la columna de la dreta indica 
la superfície total edificable de cada finca aportada. 

En vertical es llegeix la superfície de sostre edificable. Així, a l’última fila apareix el 
sostre edificables total de cada zona segons el PEU. 

L’últim pas per determinar el valor de les finques en unitats d’aprofitament consisteix 
en aplicar a cada zona un coeficient d’ús. 

Repartiment superfícies per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 293 1.376 1.669

II - Cavas 226 933 1.159

III - Casino 1.801 729 1.392 804 4.726

IV - Cavas 3.676 174 3.850

V - Casino 35.609 4.680 3.132 8.477 51.898

VI - InmoCamo 1.327 1.152 2.479

TOTAL 41.605 2.056 7.224 3.306 8.477 3.113 65.781

Repartiment edificabilitat per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 1,76 0,00 0,00 0,00 0,00 2.834,22 2.836

II - Cavas 1,36 0,00 0,00 0,00 0,00 1.921,75 1.923

III - Casino 10,82 567,32 528,94 0,00 0,00 1.656,04 2.763

IV - Cavas 22,09 0,00 0,00 126,32 0,00 0,00 148

V - Casino 213,97 0,00 1.778,32 2.273,68 4.500,00 0,00 8.766

VI - InmoCamo 0,00 1.032,68 437,74 0,00 0,00 0,00 1.470

TOTAL 250 1.600 2.745 2.400 4.500 6.412 17.907
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Com s’ha comentat anteriorment, s’ha assignat un coeficient entre 0 i 1 a cada zona 
en funció dels usos permesos i el seu potencial valor de cara a una futura explotació. 
Així, a l’ús de major valor se li ha assignat un coeficient d’1 i a la resta se’ls han 
assignat uns coeficients menors. 

Seguint aquest criteri s’ha considerat l’ús de casino com el més valuós de tots, ja que 
es tracta d’un ús molt exclusiu i amb una potencial rendibilitat econòmica elevada. 
Per això se li ha assignat el màxim valor possible (1). 

En segon lloc s’ha valorat l’ús de pavelló. Es tracta d’un ús més estès que el del 
casino però també amb una certa exclusivitat. El potencial retorn econòmic d’aquest 
ús també és elevat. Per aquests motius se li ha assignat un coeficient de 0,9. 

Pel que fa a l’hotel, es tracta d’un ús relativament freqüent, per tant de menys valor 
que els dos anteriors. No obstant, el potencial rendiment econòmic de l’activitat que 
s’hi pugui desenvolupar li fa mantenir un valor elevat tenint en compte la seva 
ubicació. Tot plegat es tradueix en un coeficient d’ús de 0,8. 

Per últim s’ha valorat l’ús d’auditori. Malgrat que es tracta d’un ús força exclusiu, les 
limitacions a l’hora de treure’n un rendiment econòmic (per ubicació i capacitat) fan 
que el seu valor sigui menor. El coeficient assignat és de 0,6. 

Cal indicar que a efectes d’ús la zona del jardí (N0) s’ha valorat amb un 0 (sense 
valor d’aprofitament), ja que en aquesta no s’hi pot edificar més que casetes de 
jardiner o d’instal·lacions. A més, aquesta finca passa a ser un element comú a la 
resta de resultants i es repartirà de forma proporcional. 

De manera resumida, els usos i coeficients d’ús utilitzats són els següents: 

Jardí:  0,0 
Auditori: 0,6 
Hotel:  0,8 
Pavelló: 0,9 
Casino: 1,0 

Aplicant aquests coeficients s’obté la matriu definitiva d’unitats d’aprofitament: 

 

Com es pot comprovar, la zona N0 té un valor final de 0, ja que es considera que no 
té un valor d’explotació com a tal. 

Repartiment unitats d'aprofitament per finques / zones

Finques aportades / Zones PEU N0 N1 N2 N3 N4 E1 TOTAL

I - Casino 0 0 0 0 0 2.834 2.834

II - Cavas 0 0 0 0 0 1.922 1.922

III - Casino 0 567 476 0 0 1.656 2.699

IV - Cavas 0 0 0 101 0 0 101

V - Casino 0 0 1.600 1.819 2.700 0 6.119

VI - InmoCamo 0 1.033 394 0 0 0 1.427

TOTAL 0 1.600 2.470 1.920 2.700 6.412 15.102
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Un cop fet el càlcul d’unitats d’aprofitament queda determinar el valor que li 
correspon a cada propietari com a suma dels valors de les finques aportades per 
cadascun d’ells: 

 

 

Repartiment de finques 

Com s’ha explicat en els criteris de valoració, l’adjudicació de finques s’ha realitzat 
intentant mantenir la posició relativa dels propietaris dins de l’àmbit alhora que es 
busca que els valors en unitats d’aprofitament dels propietaris siguin el més semblant 
possibles entre el que aporten i el que reben. 

Com ja s’ha comentat, els jardins passen a ser un element comú i s’adjudiquen a tots 
els propietaris de manera proporcional a la seva participació en el complex. En 
qualsevol cas, el seu repartiment no afecta a la valoració de les finques resultants 
perquè se li ha assignat un coeficient d’ús de 0. 

Amb els criteris indicats s’han realitzat les assignacions següents: 

 

 

  

Unitats d'aprofitament aportades

Titular
Finques 

aportades
%

I 2.834

III 2.699

V 6.119

III 1.922

IV 101

InmoCamo VI 1.427 1.427 9,45%

15.102 100,00%

77,15%

13,40%

ua aportades

Casino

Cavas

11.652

2.023

TOTAL

Unitats d'aprofitament resultants

Titular
Finques 

resultants
%

N2 2.470

N4 2.700

E1 6.412

Cavas N3 1.920 1.920 12,71%

InmoCamo N1 1.600 1.600 10,60%

15.102 100,00%

76,69%

TOTAL

Casino 11.582

ua resultants
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Comprovacions 

Per confirmar la bondat del repartiment realitzat es mostra una taula resum amb els 
valors de les finques aportades i els de les finques resultants agrupades per 
propietari, així com les seves diferències. 

 

 

Com es pot comprovar, el repartiment realitzat manté pràcticament invariables els 
valors de les finques aportades per cada propietari amb els valors de les finques 
adjudicades. Casino Castillo de Peralada perd menys del 0,5% del valor i manté prop 
del 77% del total de l’àmbit. Cavas del Castillo de Perelada també perd un petit 
percentatge però segueix mantenint un valor total proper al 13%. Per últim 
Inmobiliaria Camo guanya al voltant d’un 1% i es manté vora el 10% del total. 

 

Resum unitats d'aprofitament aportades / resultants

Titular

Casino 11.652,00 77,15% 11.582 76,69% -70 -0,46%

Cavas 2.023,00 13,40% 1.920 12,71% -103 -0,69%

InmoCamo 1.427,00 9,45% 1.600 10,60% 173 1,15%

TOTAL 15.102 100,00% 15.102 100,00% 0 0,00%

Diferènciaua resultantsua aportades
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