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PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU REFERENT L'ORDENACIO DEL SOLAR
SITUAT ENTRE ELS CARRERS VALENCIA, JAUME NUALART, | PONENT N°24 DE SALOU. (CLAU 13ey)

El present document de Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal
de Salou es redacta en base al Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el Text refés de la Llei d’urbanisme, el Decret 305/2006 Reglament de la Llei
d'urbanisme (RLU), Decret 64/2014, de 13 de maig, Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica i segons el que especifica el mateix Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal de Salou, aprovat definitivament en data 1 de d'octubre de 2003 per la
Comissié Territorial d'Urbanisme, i Publicat al DOGC el 19 de desembre de 2003.

Pel que fa a la documentacié que ha de contenir la present modificacio, I'art. 96 del
TRLU estableix el seglent:

"La modificacié de qualsevol dels elements d’'una figura del planejament urbanistic se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacid”.

La proposta, tanmateix, raonara i justificara la necessitat de la iniciativa, aixi com
'oportunitat i la conveniéncia en relacié als interessos publics i privats concurrents,
segons el que preveu l'art. 97 del citat Text Refds.

Per tant, i d'acord amb el que estableix I'art. 59 del TRLU, els documents que integren

els Plans d'Ordenacié Urbanistica Municipal, aixi com la present proposta de
Modificacié Puntual del POUM, sén els segients:

A. MEMORIA

DOCUMENTACIO GRAFICA

©

NORMES URBANISTIQUES

o O

AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

E. CATALEG DE BENS PROTEGITS

F. DOCUMENTACIO MEDIAMBIENTAL

G. PROGRAMA D’ACTUACIO URBANISTICA MUNICIPAL
H. MEMORIA SOCIAL

I. ANNEXES.
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El present document de Modificacié Puntual, no té incidéncia en cap determinacio de
la documentacio especificada als apartats E, F, G, H i per tant, cal entendre reproduida
en aquest document tota la documentacié continguda en el Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal vigent i que la present Modificacié Puntual no altera.

Els documents que integren la present Modificaci6 Puntual del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal de Salou son els seglents:

A. MEMORIA

1- Agents

2- ldentificaci6 del solar objecte de la MP

3- Introduccié

4- Ambit d’aplicacio

5- Antecedents

6- Objecte de la Modificacié

7- Justificacié de la proposta

8- Justificacié del compliment de la legislacié urbanistica vigent TRLUC 1/2010 que i
és d'aplicacio.

9- Gestio

10- Organismes publics que haurien d’emetre informe preceptiu
11- Procedéncia d'acordar la suspensié potestativa de llicencies.

B. DOCUMENTACIO GRAFICA

1- Situacio

2- Emplacament

3- POUM vigent

4- POUM modificat

C. NORMES URBANISTIQUES

1- Normativa POUM vigent

2- Proposta normativa POUM modificat

D. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

I. ANNEXES.

1. Fitxa cadastral.

2. Escriptura de compra venta de la parcel-la.

3. ldentitat de propietaris dels 5 dltims anys de la finca i relacié de certificats del
Registre de la propietat.

4. Estudi de viabilitat economica i financera.
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A. MEMORIA

1. Agents

Promotor: Nom: FARCAM AGRICOLA SL
CIF: B63018634
Adreca: c/Roger de Lluria 4 bis, altell 1, 25005.
Lleida.

Autor: Nom: Arnau Tifiena Ramos (NUA arquitectures)

CIF: 47772748T

Adreca: c/Baixada de toro n°5, baixos. 43004,
Tarragona.

Teléfon: 977505247

2. Identificacié del solar objecte de la MP

Emplagament: ¢/ Valéncia, Jaume Nualart i ¢/ Ponent n°24.

Municipi: Salou, Tarragones, Tarragona.

Referencia catastral: 2991104CF4429B0001HO

3. Introducci6

FARCAM AGRICOLA S.L té la voluntat de reformar i adequar un edifici existent situat
en una parcel.la de la seva propietat que es troba al centre del teixit urba de Salou per
transformar-lo en un nou aparthotel de 31 apartaments. L'edifici es troba actualment
sense Us i és disconforme respecte el planejament actual.

Es per aquest motiu que es redacta aquest document, amb la voluntat de que
I’Ajuntament de Salou tingui a bé de tramitar la present Modificacié Puntual del POUM
per donar un Us a aquest edifici que actualment es troba abandonat i en un estat de
conservacio que empitjora cada dia, fet que també perjudica a tot el seu entorn urba
immediat i, per extensio, a tota la ciutat.
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4. Ambit d’aplicacié

La situacio del solar objecte d'aquesta proposta de modificacio del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal es troba entre els carrers Valencia, Jaume Nualart i el carrer
Ponent n°24 de Salou i limita amb una finca veina pel costat orientat a est. Té la
seguent referéncia cadastral: 2991104CF4429B0001HO.

Es tracta d'un solar de geometria irregular de 775m2 de superficie que forma una de
les cantonades de la Placa Mossén Muntanyola. Aproximadament en el centre del
solar hi ha construit un edifici de planta rectangular conegut com "Edifici Jaume 1", que
en planta baixa ocupa 390,20m2 on també hi ha un dip0sit de bombers existent de
20m2. L'edifici és de planta baixa + 4 pisos i un altell, data de l'any 1.968 i és
actualment disconforme respecte el Pla d’'Ordenacio Urbanistica Municipal de Salou.

5. Antecedents

El Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou es va aprovar definitivament en
data 1 d’octubre de 2003, i es va publicar en data 19 de desembre del mateix any.

El POUM de Salou esta redactat d’acord amb la Llei 2/2002 d’Urbanisme, de 14 de
marg de 2002.

El POUM qualifica I'ambit objecte de Modificaci6 com a sol urba edificable, subzona
11C/(5)C.

En data 23 de gener de 2018, el promotor FARCAM AGRICOLA S.L. lliura a
I'Ajuntament de Salou el projecte titulat "Proyecto adaptaciéon de edificio para uso
aparthotel*** situado entre las calles Valencia, Jaume Bualart y la calle Ponent n°24 de
Salou (Tarragoneés)", per sol.licitar llicencia d'obres per canviar I'Gs de [I'edifici
actualment abandonat a residencial public i posterior adaptacié a I'is d'aparthotel de
tres estrelles.

En tractar-se d'un edifici disconforme respecte el planejament actual, el projecte
justifica la transformacié d'aquest edifici en aparthotel aparant-se en l'article 40 del Pla
d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou, i en l'article 108.4 de la Llei d'Urbanisme
de Catalunya, que descriuen:

Article 40 edificacions disconformes:

Quan els edificis i els instal-lacions preexistents resultin disconformes amb aspectes o
prescripcions del planejament, s'autoritzaran obres de consolidacio, de rehabilitaci6 i
d’ampliacio de sostre edificat, i a més, els canvis d’'us que estiguin d’acord amb els
condicions basiques del nou planejament.

MP.40. Regulacio establiments hotelers/ modificacié art. 40 edificacions disconformes
(juny 2013 i setembre 2016)

1. Quan els edificis i els instal-lacions preexistents resultin disconformes amb aspectes

o prescripcions del planejament s'autoritzaran obres de consolidacio, de rehabilitacio i
d’ampliaci6 de sostre edificat, i a més, els canvis d’'us que estiguin d’acord amb les
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condicions basiques del nou planejament.

2. En el suposit de substitucié de 'edificacio, s'haura de complir la totalitat dels
determinacions d’aquest Pla aplicables a la part substituida.

3. Exclusivament en Us hoteler, quan els edificis i els instal-lacions preexistents resultin
disconformes amb aspectes o prescripcions del planejament s'autoritzaran obres de
consolidacié, de rehabilitaci6 de qualsevol mena incloent modificacions o canvis
estructurals que no afectin a tot el conjunt, i que no augmentin I'aprofitament
urbanistic del que disposava, sempre d’acord amb els condicions basiques del nou
planejament, i de la Legislacié aplicable.

Article 108 EDIFICIS | USOS FORA D'ORDENACIO O AMB VOLUM DISCONFORME.

4. En les construccions i les instal-lacions que tinguin un volum d'edificacié
disconforme amb els parametres imperatius d'un nou planejament urbanistic, perd que
no quedi fos d'ordenacio, s'ha d'autoritzar les obres de consolidacio i rehabilitacio i els
canvis d'us, sempre d'acord amb les condicions basiques del nou planejament.

En data 20 d'abril de 2018, l'Ajuntament de Salou informa desfavorablement
I'expedient esmentat en considerar que en el projecte s'incomplia el punt 3 de la
Modificacié Puntual 40 (MP.40. Regulacié establiments hotelers/ modificacié art. 40
edificacions disconformes (juny 2013 i setembre 2016). L'Ajuntament denega doncs la
llicencia d'obres en considerar que les modificacions o canvis estructurals si que
afecten a tot el conjunt de l'edifici.

Per tal de desencallar aquesta situacio, la propietat entén que és necessari la redaccio
d'un document de Modificacié Puntual del POUM.

El concepte principal d'aquesta proposta de Modificacié Puntual, que segueix la idea
inicial del projecte, és reactivar l'edifici existent a través d'un projecte de reforma i
adequacio tot conservant la seva volumetria i edificabilitat actuals, ja que només aixi
I'operacio de transformacié en aparthotel podria ser viable.

L'edifici Jaume I, que fa 50 anys que forma part del paisatge urba de Salou, ha donat
servei a la ciutat des de l'any 1968 acollint diversos usos al llarg del temps i esta
plenament integrat a l'escala del seu entorn urba, dominat per edificis d'alcada i volum
similars i superiors.

Amb l'activacié de l'edifici actual, a part de donar-li per fi un Us després d'onze anys
d'abandonament i degradaci6, es milloraria substancialment la imatge de tot I'entorn i
es dinamitzaria tot I'ambit urba que I'envolta, fet que repercutiria positivament a tot el
municipi.
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- Fitxa grafica de I'estat actual de I'edifici.
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- Fotografies de I'estat de I'edifici des de I'any 2.007 fins l'actualitat.

1. Fagana sud-est i sud-oest. Vista des de la Plaga Mossén Muntanyola.

2. Facana sud-oest i nord-oest. Vista des del carrer Valéncia amb el carrer Jaume Nualart.
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3. Estat dels espais exteriors de la parcel.la.
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- Planols de I'estat actual de I'edifici.
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- Planols de I'estat actual de I'edifici.
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6. Objecte de la Modificacio

La present Modificacié del Pla d’Ordenacié té per objecte incloure el conjunt de la
parcel-la i I'edificacié en questié en una nova subzona de la clau urbanistica 13, on hi
tenen cabuda els ambits de sol urba que responen a una disposicid de volums de
caracter singular (zona d'edificacié segons volumetria especifica).

7. Justificacié de la Proposta

La modificaci6 que es proposa en aquest document es justifica pels seglents
arguments d'interes general:

1- El conjunt de la parcel-la i I'edifici en guestio es troben en una ordenacié urbanistica
historica tracada I'any 1.929 que avui forma part del centre del Salou contemporani.
L'edifici ha anat acollint diversos usos al llarg del temps i ha funcionat com a hotel i
restaurant i també com a geriatric. L'any 2007, el geriatric es va traslladar a I'Avinguda
Pau Casals i des de llavors I'edifici es troba abandonat, fet que perjudica greument el
seu entorn urba, els veins de l'entorn, i, per extensid, la imatge de la ciutat.
L'Ajuntament de Salou ha registrat nombroses queixes i denutncies del mal estat del
solar, i s'han obert diversos expedients d'infraccié.

Amb l'aprovacié d'aquesta proposta de modificacié puntual aquest edifici es renovara
completament, fet que millorara substancialment la imatge d'aquest punt de la ciutat i
la qualitat de vida dels veins.

2- L'edifici es troba actualment sense manteniment i cada dia empitjora el seu estat de
conservaci6. L'actuacié urgent sobre l'edifici és doncs important per aturar aquest
procés de degradacio que podria posar en perill la integritat dels vianants que circulin
per les voreres adjacents. També cal tenir en compte que reactivar I'edifici podria evitar
la seva eventual ocupacio il-legal.

3- L'activaci6 de limmoble generara nous usos i noves dinamiques socials i
economiques avui en dia inexistents. El bar-cafeteria de la planta baixa donara més
vida a aquest ambit de la ciutat i la preséncia de les noves places hoteleres, 85
persones com a mitjana ponderada d'ocupacié durant l'any, incrementaran l'activitat en
I'entorn i en la ciutat, fet que repercutira positivament en els comercos de Salou.

4- Amb la superficie que permet construir el sostre maxim del solar segons les
ordenances del POUM, clau 11c/C, la inversié per transformar aquest edifici en un
aparthotel no és viable economicament, tal i com es demostra en I'annex 4 del present
document. Per aquesta rad, I'Ajuntament ha vist en aquesta proposta d'inversio
l'oportunitat per poder reactivar I'edifici per donar-li finalment un Us i per millorar aquest
sector de la ciutat, entenent doncs que es tracta també d'una operacié d'interes
general pel municipi.

5- La present proposta de Modificacié Puntual té la intencié de reformar i adequar
I'edifici existent, i, per tant, mantenir la seva edificabilitat actual. Per fixar el parametre
d'edificabilitat actual de I'edifici, s'ha pres com a referéncia I'Gltima llicencia d'obres
concedida per I'ajuntament en aquest solar.

En l'arxiu de I'Ajuntament de Salou hi consta una llicencia d'obres (nim. 900/96)
concedida per la Comissié de Govern de data 14-10-1996, per a reformar i rehabilitar
I'edifici situat al carrer Valéncia Hortes i Ponent, que déna lloc a l'edifici existent en

MP106/2018 8/23



PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU REFERENT L'ORDENACIO DEL SOLAR
SITUAT ENTRE ELS CARRERS VALENCIA, JAUME NUALART, | PONENT N°24 DE SALOU. (CLAU 13ey)

l'actualitat. Segons aquest projecte, titulat: " Projecte de reforma interior i rehabilitacié
edifici antic hotel -la Gaviota-, situat a la cruilla dels carrers Valéncia, Hortes i Ponent
de Salou, per adaptacio a una llar-residéncia per a gent gran”, redactat en data agost
de 1996, el sostre és el seguent:

Planta baixa..............cccccoeeeee. 318mz2 + 72,20m2 (ampliacio): 390,20m?2
Planta l .....coccoovvioviiiiiiiieeens 312,40m?2
Planta 2 ...c.oooovviveiiiiieeeeieeee, 312,40m?2
Planta 3....cocoovviviiiiieeeeeeeeeee, 312,40m?2
Planta 4.......ccooveeeeieiiiieiiieeeennn, 312,40m?2
Total SOStre ivvvvvvveeeeveivieeveeee, 1.639,80m?2

6- La proposta del projecte no és res més que el reciclatge d'un edifici existent i
s'emmarca dintre de les operacions de regeneracié urbana tant necessaries en el teixit
urba dels centres de les nostres ciutats. La proposta del projecte d'adaptacio de I'edifici
per a us d'aparthotel conserva els maxims elements possibles de l'edifici existent i
realitza les modificacions necessaries per a possibilitar aquest nou Us donant
compliment a totes les normatives d'edificacio vigents.

Les modificacions respecte I'edifici existent que presenta el projecte son les seglents:

- Pel que fa a l'estructura:

- Substitucié de caixa d’escala existent i execucid d'una nova caixa d'escala.
Modificacié caixes d'escala — exigéncia CTE per aparthotels per a edificis d'us
residencial public amb més de dos plantes.

- Execuci6 de dos ascensors, un adaptat i un de servei.

Ascensors — exigencia CTE per a que 1 ut sigui considerada adaptada i decret
159/2012 d’establiments d’allotjament turistic per a edificis de 3 o més nivells que
exigeix una 1 ut de servei (en total 2 uts).

- Estintolaments per la consolidacié de I'edifici i possibilitar la distribucié projectada.

- Pel que fa a I'envolvent:

- Modificacié de faganes, creacid de noves obertures i formacié de noves terrasses
(I'edifici actual ja compta amb diversos balcons).

Obertures en facana — exigéncies CTE en major part, s’ha de garantir la ventilacié de
1/20 de la superficie util de I'estanca.

Superficie terrasses 1/20 part de la superficie del solar per planta, aprox. 38,50 m2.

- Substitucié de la coberta inclinada existent per una coberta plana.

Modificacié de la coberta (enderroc i execucio d’'una coberta plana) per assolir tant la
normativa urbanistica (energies renovables) com RITE (ventilacié i qualitat de l'aire) i
la possibilitat de creacié d'un solarium.

- Creacio de badalot (escala i ascensor) i de sales técniques a la coberta per encabir-hi
els equips de climatitzacio i emmagatzematge del solarium.
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Superficie aproximada de 105,10m2. Un Unic volum garantint una separacié de 3,00
metres respecte el perimetre (superficie no computable a efectes d'edificabilitat).

- Pel que fa a la urbanitzacio:

- Creacio d'una zona enjardinada de 25m2 en el vertex de la parcel.la format pels
carrers Ponent i Jaume Nualart.

La intervencié sobre aquest vell edifici, doncs, permetra posar-lo al dia perqué
compleixi totes les normatives d'edificacié vigents en termes de seguretat, confort i
estalvi d'energia.

7- Evidentment, com a benefici ciutada i d'interés public, trobem el fet de que l'obra,
gue es portara a terme de forma immediata una vegada aprovat el present document, i
la posterior activitat hotelera, generaran llocs de feina.

Com a consequéncia de tot I'anterior, els interessos publics generals i privats son

ampliament concurrents en la proposta del POUM pel que fa a I'ambit objecte de
modificacio, donant per tant compliment al que determina l'article 97 del TRLU.
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- Planols del projecte de reforma i adequacid.
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- Imatge 2. Projecte de reforma i adequacié.

Vista del bar-cafeteria en Planta baixa.
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8. Justificacié del compliment de la legislacié urbanistica vigent TRLUC 1/2010
que li és d'aplicacio.

En compliment a I'art. 99.1.del text refés de la Llei d'urbanisme, s'inclou la justificacio i
documentacié adjunta sol.licitada:

Article 99

Modificaci6 de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la
transformacioé dels usos.

1. Les maodificacions d'instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels
usos, o la transformacié dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la
documentacié les especificacions segients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques
afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment
de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta
especificacid es duu a terme mitjancant la incorporacié a la memoria d’'una relacio
d’'aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la
Propietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca d'identificacio del
propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del cadastre.
També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la concessi6 de la
gesti6 urbanistica, i la seva identitat.”

b) La previsid, en el document de l'agenda o del programa d’actuacio del pla, de
I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta
execucio, el qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

¢) Una avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar,
en termes comparatius, el rendiment economic derivat de lI'ordenacié vigent i el que
resulta de la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’'incloure en el document de
I'avaluacié economica i financera, com a separata.

Justificacio

Pel que fa a l'apartat a): La finca afectada és només una, amb la segient referencia
cadastral. (S’adjunta fitxa cadastral en I'annex1):

- 2991104CF4429B0001HO

El propietari actual d'aquesta finca i promotor d'aquesta proposta de Modificacid
puntual del POUM és FARCAM AGRICOLA SL, que va adquirir la finca amb escriptura
publica en data 6 de Juliol de 2017, que s'adjunta en lI'annex 2.

En compliment de larticle 99.1a) de la Llei d’'Urbanisme, s’inclou la relacio de
propietaris durant els cinc anys anteriors a I’ inici del procediment de modificacid, i els
titols en virtut dels quals s’han adquirit els terrenys, en I'annex 3.

En compliment de I'apartat b) i ¢), s'inclou lI'agenda i avaluacié economica en I'apartat
D. de la present memoria, i I'estudi de viabilitat economica i financera en 'annex 4.
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Disposicié Addicional Segona

La modificaci6 proposa un augment d’aprofitament en un sol urba consolidat,
mitjangant una actuacié de transformacié urbanistica de dotacid, segons la Disposicié
Addicional Segona, apartats 3 i 4, del DL 1/2010, modificada per la Llei 3/2012 de 22
de febrer:

Disposicié Addicional Segona. Actuacions de transformacié urbanistica

3. A l'efecte de l'aplicacié del Text refés de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial
decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, sén actuacions de transformacio urbanistica de
dotacio aquelles actuacions aillades previstes en modificacions del planejament, sobre
terrenys que en origen tenen la condicié de sol urba consolidat, i que tenen per objecte
l'ordenaci6 i I'execuci6 d'una actuacié que, sense comportar una reordenacié general
d'un ambit, déna lloc a la transformacié dels usos preexistents o a l'augment de
I'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel-les i a la correlativa exigéncia de
majors reserves per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a
l'article 100.4.

4. En les actuacions de dotacié a qué fa referéncia I'apartat 3, els propietaris han de
cedir el percentatge de lincrement de l'aprofitament urbanistic que correspongui
d’acord amb [larticle 43.1. El compliment dels deures dels propietaris es fa efectiu
mitjangant el sistema i la modalitat d’actuacié que s’estableixin per a I'execucid del
poligon d’actuacié urbanistica que a aquest efecte s’ha de delimitar, el qual es pot
referir a una anica finca. En el cas que el planejament determini que, pel fet que hi
concorrin les circumstancies a qué fan referéncia els articles 43.3 i 100.4.c,
respectivament, el compliment del deure de cessié del percentatge corresponent de
l'increment de [l'aprofitament urbanistic que comporti l'actuacié de dotacié i el
compliment del deure de cessio de les reserves de sol per a zones verdes i

equipaments que estableix l'article 100.4 es poden substituir per llur equivalent
dinerari, ha d'incloure el calcul del valor total de les carregues imputables a I'actuacio i
els propietaris poden complir el deure de pagament substitutori de les cessions, sense
necessitat d'aplicar cap sistema ni modalitat d’actuacid, en el moment d’atorgament de
la llicéncia d’obra nova o de rehabilitaci6 que habiliti una edificabilitat o densitat
superior o I'establiment del nou Us atribuit per I'ordenacié i com a condicié prévia a la
concessio de la llicencia.

L’article 43.1 del Decret Legislatiu 1/2010 a que fa referéncia la Disposicié Addicional
abans transcrita estableix que:

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

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

b) En el cas que per mitja d'una modificacié del planejament urbanistic general

s’estableixi un nou poligon d’actuacio urbanistica que tingui per objecte una actuacio
aillada de dotacio a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el 10% de
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'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a
I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en l'actuacio, llevat que la
modificacié del planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de
l'actuaci6, suposit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de l'increment de
I'aprofitament urbanistic.

| 'apartat 3 d’aquest mateix precepte preveu que:

3. La cessié de sol a que fa referéncia lI'apartat 1 pot ésser substituida pel seu
equivalent en altres terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la
politica d’habitatge, si I'ordenacié urbanistica déna lloc a una parcel-la Unica i
indivisible o si resulta materialment impossible individualitzar en una parcel-la
urbanistica I'aprofitament que s’ha de cedir. En aquests dos darrers supasits, la cessio
pot ésser substituida també per I'equivalent del seu valor economic.

En tots els casos, I'equivalent s’ha de destinar a conservar, administrar o ampliar el
patrimoni public de sol.

L'article 100, de modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen
un increment de les reserves per a sistemes urbanistics, estableix en l'apartat 4 :

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacio aillada de dotacié
s'han d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments
d'acord amb les regles segients:

b) Si la modificaci6 comporta Unicament un increment de sostre edificable o de la
densitat, s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats
1i 2 respectivament.

L'apartat 1 contempla I'increment de sostre edificable i estableix la cessio:

1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de
sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment,
com a minim, els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per
I'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a
zones verdes i espais lliures publics de 20 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial i
de 5 m2 per cada 100 m2 de sostre d'altres usos. Per computar aquests estandards,
s'ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sol per a
equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments

que deriven de la modificacio.

El mateix apartat 4, transcrit anteriorment, preveu la impossibilitat de cedir
I'aprofitament en I'ambit, com es el cas d'aquesta MP 106:

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin
emplacar en el mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per
I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir
un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacio en el
municipi.
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Justificacio
a) Cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

D’acord amb l'establert a I'apartat 4 de la Disposicié Addicional Segona del Decret
Legislatiu 1/2010 i I'article 43.1.b) del mateix text legal, la present Modificacié puntual,
amb I'establiment d’'una actuacié de transformacié urbanistica de dotaci6é, comportara
el deure del propietari de la finca objecte de dita modificacié, de cedir el 15% de
I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a
I'aprofitament urbanistic preexistent.

b) Cessio de lI'increment de les reserves minimes de zones verdes i espais
lliures.

De conformitat amb I'esmentada regulacié legal de les actuacions de transformacié
urbanistica de dotacio, i atenent que, amb la present modificacié puntual es preveu
Unicament I'increment de sostre edificable, de conformitat amb el que disposa I'article
100.4 b) del Decret Legislatiu 1/2010, caldra incrementar les reserves minimes de sol
public d’'acord amb el que estableix I'apartat 1 del citat article 100.

Per la present modificacio, que comporta un increment de sostre edificable hoteler,
correspon preveure 5m2 per cada 100m2 de sostre d'Us diferent al residencial, de
reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics.

¢) Substituci6 del compliment del deute de cessié per llur equivalent dinerari

Pel fet que l'ordenacié que resulta de l'actuaci6é de transformacié urbanistica de
dotacio de la present Modificacié Puntual dona lloc a una parcel.la Unica i indivisible, i
es impossible materialitzar les majors cessions que es deriven de la operaci
urbanistica, de conformitat amb el que preveuen els articles 43.3 i 100.4.c del Decret
Legislatiu 1/2010, el compliment del deure de cessié del percentatge corresponent de
I'increment de laprofitament urbanistic que comporti l'actuaci6 de dotacié i el
compliment del deure de cessio de les reserves de sol per a zones verdes i

equipaments que estableix l'article 100.4 es poden substituir per llur equivalent
dinerari.

L’import que caldra satisfer en concepte d’equivaléncia economica per substitucio de
les superficies i sostre de cessid derivades d’aquesta modificacié puntual es justifica
en I'apartat D del present document, Agenda i Avaluacié economica, punt 2.

9. Gestio6

De conformitat amb el que preveu 'apartat 4 de la Disposicio Addicional Segona del
DL 1/2010, i pel fet d’establir una actuacié de transformacio urbanistica de dotacio, i
donat que les reserves exigides legalment no poden emplacar-se en el mateix ambit, el
deure de pagament substitutori de les cessions generades per dita actuacié (que no
requereixen de cap sistema d’actuacio per fer-se efectives), es satisfara en el moment
d’atorgament de la corresponent llicencia d’obra nova que habiliti la major edificabilitat
atribuida per la nova ordenacio, en tot cas com a condicio prévia a la concessio de la
llicencia.
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10. Organismes publics que haurien d’emetre informe preceptiu

El present document, donat el seu caracter especific d’aplicacié hauria de ser informat
pels organismes que determini I'Ajuntament de Salou.

11. Procedencia d’acordar la suspensio potestativa de llicencies

Donat que la present modificacié afecta a un Unic solar, es proposa NO procedir a la
suspensio potestativa de llicéncies.
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B. DOCUMENTACIO GRAFICA

1. Situacié

2. Emplacament

3. POUM vigent

4. POUM modificat.
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C. NORMES URBANISTIQUES

1- Normativa POUM vigent

- Art.166 Subzona 11c

- Condicions de parcel-la:

1. La superficie minima de la parcel-la sera de 500 m2.
2. El front minim de parcel-la s'estableix en 20 m.

- Condicions de I'edificacio:

3. L'edificabilitat neta maxima per parcel-la és de 1 m2t/ mas.

4. L'ocupacié maxima total sobre parcel-la és del 20%.

5. Amés, es podra realitzar una ocupacié addicional del 5 % destinada
Unicament a la projeccio dels cossos sortints oberts, és a dir, de les terrasses.
6. L'alcada maxima de I'edificacio es fixa en 15,25m.

7. El nombre maxim de plantes permeés dins l'algcada reguladora és de 5,
corresponent a PB+4PP.

8. La separacié minima de la facana de I'edificacio respecte el llindar frontal és
de 5 mirespecte la resta és de 4m. En els solars situats entre el C/ del Sol i el Pg
Miramar es permetra una separacié al C/ del Sol de 3 m sempre que la ZMT es
mantingui en I'actual posicié, si durant la vigéncia del Pla es desplacés
aleshores s’aplicara el criteri general.

9. Les separacions entre edificis d'una mateixa parcel-la sera com a minim 8 m.
10. La previsi6 de places de garatge sera com a minim una unitat per habitatge i
una unitat per cada 100 m2 de local havent d’estar situades sota la projeccio
de I'edificaci6. No s’admeten places d’'aparcament en la zona no ocupada

per I'edificacio.

11. Al casc urba entre la plaga Venus, PMU-01, el carrer Barcelona i el mar, es
permetra que la planta soterrani no situada sobre la projecci6 de I'edifici i que
s'aixeca 1 m sobre el nivell del sol, no computi a efectes d’ocupacié. Amb tot,
s’haura de separar un minim d’1,5 m en tot el perimetre del solar.

- Condicions dels espais no ocupats per |'edificacio:

12. Seran d’aplicacio les normes sobre regulacié dels espais enjardinats.
13. S’haura de deixar un minim del 30% de la parcel.la no pavimentada. Aquest
espai ha de ser d'Us comunitari.
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- Condicions d'Us:

S’admeten els usos segiients amb les condicions que s’indiquen:

Clau 11c/C

16. Us principal

Localitzacié

Habitatge:
Turistic-hoteler
Residencia especial

17. Usos complementaris

Planta baixa i plantes pis
Edifici exclusiu
Edifici exclusiu

Comerg
Oficines

Bar
Restauracio
Religios
Recreatiu
Educatiu
Cultural
Sanitari-assistencial
Esportiu
Aparcament

MP106/2018

Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa i plantes pis
Planta baixa i plantes pis
Planta baixa i plantes pis
Planta baixa o edf. exclusiu
Planta baixa i soterrani
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2- Proposta normativa POUM modificat

Com ja s'ha esmentat, la present Modificacidé del Pla d’Ordenacié té per objecte
incloure el conjunt de la parcel.la i I'edificacié en questié en una nova subzona de la
clau urbanistica 13, on hi tenen cabuda els ambits de sol urba que responen a una
disposicié de volums de caracter singular (zona d'edificacid segons volumetria
especifica) per tal de que deixi de ser disconforme respecte el POUM i es pugui
autoritzar la llicéncia d'obres del projecte anteriorment esmentat.

- Art.230 (seté) Subzona 13e,

Correspon a l'ordenacio del solar i I'edificacié situat entre els carrers Valencia, Jaume
Nualart i Ponent n°24 de Salou en el qual hi ha una edificacié a la qual cal determinar-li
unes condicions especifiques.

1. S'autoritzaran obres de consolidacié, rehabilitacié i reforma de qualsevol mena
incloent modificacions o canvis estructurals que afectin a tot el conjunt per adaptar
I'edifici a un nou Us i a les normatives d'edificacié vigents.

- Condicions de parcel-la:

2. La superficie neta total és de 775mz2.

- Condicions de I'edificacio:

3. La tipologia és en bloc aillat.

4. El sostre maxim de la parcel-la és de 1.639,80mz.

5. L'ocupacié maxima total sobre parcel-la és del 53%.

6. A més, es podra realitzar una ocupacio addicional del 5% destinada

Unicament a la projeccié dels cossos sortints oberts, és a dir, de les terrasses, de
maxim 1,5m de volada respecte el pla de facana.

7. L'algada maxima de I'edificacio es fixa en 15,02m fins al forjat de la coberta.

8. El nombre maxim de plantes permeés dins l'alcada reguladora és de 5,

corresponent a PB+4PP.

9. Es mantindran les separacions actuals de la fagana de l'edificacid respecte els
lindars de la parcel.la.

10. Per sobre de l'alcada de la coberta, s’admetra un espai maxim de 105,10m?2
destinat als elements de comunicacio vertical i espais técnics per instal-lacions separat
3m respecte el perimetre. Aquest espai no és computable a efectes d’edificabilitat.

11. A I'espai de reculada de la planta baixa existeix un diposit d'aigua de 20m?, que es
pot mantenir sempre i quan no canvii la seva finalitat. Aquest dipdsit no computa a
efectes d’edificabilitat.

- Condicions dels espais no ocupats per I'edificacio:

12. Es podra pavimentar tota la superficie de I'espai lliure no edificat de la planta baixa
a excepcio de 25mz2 de superficie enjardinada situada en el vertex de la parcel.la entre
els carrers Ponent i Jaume Nualart segons els planols d'ordenacio.

13. Respecte a les places d'aparcament, es complira la ratio dels establiments
hotelers.
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14. Es permetra l'adaptacié de la rampa amb accés des del c/Ponent per donar
compliment a les normatives d'accessibilitat vigents.

- Condicions d'Us:

S’admeten els usos segiients amb les condicions que s’indiquen:

Clau 13e4
15. Us principal Localitzacio
Turistic-hoteler Edifici exclusiu

16. Usos complementaris

Restauraci6 Totes les plantes
Bar Totes les plantes
Esportiu Totes les plantes
Comercial Planta baixa
Oficines Totes les plantes
Magatzem Planta baixa

17. Fitxa grafica (document annex).
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17. Fitxa grafica. POUM modificat.
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D. AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

1. Avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacié Art. 99.1.c

D'acord amb l'article 99.1.c, es detalla l'avaluaci6 economica de la rendibilitat de
I'operacio:

Tot i que la proposta de modificacié no té incidencia en cap determinacié continguda
en 'agenda de les actuacions a determinar, I" art. 99 1.c del Decret Legislatiu 1/2010,
determina que les modificacions de planejament que comportin increment de sostre
edificable i/o transformacioé d’ usos, han d’ adjuntar com a separata, un document d’
avaluaci6 economica i financera de la rendibilitat de I' operacid objecte de la
modificacio en relacié a la rendibilitat economica del planejament vigent.

Article 99. Modificaci6 de les figures de planejament urbanistic general que comporten
increment del sostre edificable, de la densitat de I' Us residencial o de la intensitat, o la
transformacio dels usos.

1. Les modificacions d’ instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I’ Us residencial o de la intensitat dels
usos, o la transformacié dels usos establerts anteriorment han d’ incloure en la
documentacio les especificacions segients:

¢) Una avaluaci6 econdmica de la rendibilitat de I' operacié, en la qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment econdmic derivat de I' ordenacio vigent i
el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ ha d’ incloure en el document
de I avaluacié economica i financera, com a separata”.

1.1. Rendibilitat urbanistica amb els parametres vigents

El solar objecte de I' ambit d’ actuacié de la present Modificacié Puntual esta classificat
com a sol urba consolidat i ostenta la qualificacié urbanistica d’edificacié aillada, clau
11. Zona de blocs aillats (subzona 11c) permetent tant I' Us turistic-hoteler, com el de
residéncia especial.

Tenint en compte el model turistic implantat al municipi i el retorn de la inversio, tal i
com es justifica en 'annex 4 de I'Estudi de viabilitat econdmica i financera, aquesta
inversio no seria rendible. Per tant, amb els parametres vigents del POUM, I'operacio
no seria viable.

1.2. Rendibilitat urbanistica amb les parametres modificats.

La rendibilitat economica de [Iactivitat hotelera res té a veure amb [lactivitat
immobiliaria. Aquesta és una inversié i retorn immediata, mentre que [I'hotelera és
inversio a llarg termini.

Els estudis economics del sector hoteler pel que fa a analitzar una nova inversio,
segons informacié del sector, es fan en base una operacié prefixada pel que fa als
totals d’inversid, o intervenen: el valor del sol, les intervencions de reforma i
adequacio, I'equipament entes com la posta en explotacié del complex, les despeses
generals, aixi com la previsio de financament amb funcié de I'aplicacio de recursos
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propis i en el seu cas el percentatge que s’aporta, la previsié d’ocupacio i el rendiment
gue es pot obtenir per habitacio.

Aplicant tot I'anterior, la proposta concreta de la present modificacié puntual, que és la
construccio d'un aparthotel de 31 apartaments amb els serveis corresponents, és una
operacio totalment rendible i acompleix les premisses fixades.

En l'annex 4 (Estudi de viabilitat economica i financera) es justifica la viabilitat
economica de l'operacio mitjangant els parametres modificats del POUM.

2. Valoracié economica en substitucié de la superficie d’aprofitament urbanistic
de cessio previstes en la present modificacié, i resum de cessions.

El present document de planejament, configura una actuacié de transformacié
urbanistica de dotacié regulada en I'ordenament urbanistic vigent i d’ aplicacié. D’
acord amb la legislaci6 urbanistica d'aplicacid, per tal de garantir la justa
equidistribucié de beneficis i carregues en I'ambit d’actuacié d'aquesta actuacié de
transformacio urbanistica, cal cedir un 15% de l'increment de I'aprofitament resultant i
un 5m2 d’'increment de zones verdes i espais lliures publics cada 100m2 de sostre
hoteler.

Donat que l'ordenacié urbanistica que resulta de dita actuacié de transformacio
urbanistica de dotaci6 que conté la present Modificacio Puntual déna lloc a una
parcel-la Unica i indivisible, sent impossible materialitzar la cessid de l'increment
d’aprofitament urbanistic que es deriva de la operacié urbanistica, de conformitat amb
el que preveuen els articles 43.3 i 100.4.c del Decret Legislatiu 1/2010, el compliment
del deure de cessi6é del percentatge corresponent de l'increment del aprofitament
urbanistic i el compliment del deure de cessidé de les reserves de sol per a zones
verdes i espais lliures publics que comporti I'actuacié de dotacié es substituira per llur
equivalent dinerari.

Pel qué fa a la valoracié del 15% d’increment d’'aprofitament, segons el
planejament vigent el sostre hoteler és de 775m?, i amb els parametres urbanistics
modificats el sostre hoteler és de 1.639,80m2. L'increment de sostre és, per tant, de
864,80m2. Si tenim en compte que el valor de repercussié hoteler calculat és de
433,08€/m3st segons estudi de viabilitat economica i financera de la proposta de
modificacio, el valor de la cessio sera:

Valor cessio = 15% x 864,80m2 x 433,08€/m2 = 56.179,14€

Pel que fa a la cessidé corresponent a les zones verdes i espais lliures publics es
preveu, segons calcul adjunt, una cessié de sol de 43,24m2, corresponents a 5m2 per
cada 100 m2 d’increment de sostre edificable (864,80m?). Donat que sobre aquest sol
es pot edificar 2,12 m2sostre/m2sol, i que es disposa del valor de repercussié de
sostre, s’obté:

Valor cessid = 2,12 m2 s/m?2s x 43,24m2 x 433,08 = 39.699,92€
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El resum de cessions urbanistiques és, en consequencia, el que segueix:
Valor 15% de lI'increment d’aprofitament: 56.179,14€

Valor equivalent cessions en zones verdes i espais lliures publics: 39.699,92€

3. Agenda
Es preveu I'agenda en compliment de I'article 99, apartat 1 b), que estableix:

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de
I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta
execucio, el qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

En base a aquest article, per assolir les previsions de desenvolupament de la present
Modificacié Puntual del POUM de Salou pel que fa la transformacioé urbanistica de
dotaci6 que configura, es preveu l'execucié immediata.

Alhora, havent aprovant definitivament la MP-106, el promotor es compromet a iniciar
el tramit per obtenir la llicencia d'obres per a adequar I'edifici a aparthotel i després,
reiniciar l'activitat turistica-hotelera d’acord amb les condicions establertes en la
llicéncia, i en un termini no superior a 3 anys.

Tarragona, 27 de desembre de 2018

Arnau Tiflena Ramos
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