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1 Antecedents i justificacio de la modificacio puntual

1.1 Antecedents

El complex turistic-hoteler i restaurant “Mas Gallau” esta ubicat a la carretera A-7, km 1.147,5
del Terme Municipal de Cambirils.

El restaurant és una edificacié de tipologia de “tipica masia catalana” que funciona com a tal
des d’abans de I'aprovacié de I'antic Pla General d’Ordenacié Urbana (PGOU) del municipi de
Cambrils.

El Pla General d’Ordenacié Urbana del municipi de Cambrils va ser aprovat definitivament per
la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Tarragona (CTUT) en data del 16 de Juny de 1.993 i
publicat al DOGC de 26 de novembre de 1993. Aquest PGOU classificava I'ambit del complex
com a sol urba amb la qualificacioé de “Zona Hotelera Clau 7¢”

Annex a aquesta edificaci6 de “Masia-restaurant”, 'any 1995 la familia Piqué-Pamies va
inaugurar I'hotel de 38 habitacions i 2 suites en una edificacio d’estil analeg al restaurant.

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal del municipi de Cambrils (POUM), actualment vigent,
va ser aprovat definitivament per la CTUT en data 28 de Novembre de 2.005 i publicat al
DOGC en data 3 de febrer de 2.010. Aquest POUM classifica 'ambit com a sol No Urbanitzable
d’interés agricola clau SNU-IA.

Davant d’aquesta situacié els propietaris del complex turistic-hoteler prenen la iniciativa de
promoure una Modificacié Puntual de POUM per al canvi de qualificacié urbanistica dels
terrenys que conformen el complex i dels parametres urbanistics que permeti la reordenacio de
I'ambit i d’aquesta manera garantir la viabilitat econdmica de I'activitat.

Una primera versié del document de Modificacié Puntual del POUM es va tramitar davant de
I’Ajuntament de Cambrils el més d’abril de 2008 i abans de prendre una resolucié d’aprovacié
inicial va entendre que calia formular una consulta als Serveis Territorials d'Urbanisme de
Tarragona per tal de garantir per una banda I'adequacio de la figura de planejament emprada i
per l'altre conéixer el parer de la Comissié d’Urbanisme en relacié a I'abast de la proposta de
modificacié puntual del POUM.

En data 10 de desembre de 2009 la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Tarragona va adoptar
un primer acord corresponent a aquesta consulta, on fa diverses consideracions a I'hora de
tramitar aquesta Modificacié puntual de POUM. El contingut integre de I'acord es reproduira
meés endavant en un apartat del present document, perd a mode de concrecié cal ressaltar que
com a aspectes destacats deia per una banda que:

- Les instal-lacions i activitats existents van ser autoritzades en el si del Pla general d’ordenacio
urbana anterior i d’acord amb la legislacié urbanistica vigent en aquell moment, i ara es troben
afectades per les d’'obres d’ampliacié de la carretera nacional. Per tant, 'adequacié a la nova
realitat que es deriva de I'execucié d’aquesta infraestructura mitjangant un PEU estaria
justificada.

- es podria admetre una certa ampliacié en funcié de l'adequacié de l'activitat a requeriments
actuals.

- En tot cas es podrien admetre també les possibles ampliacions que es justifiquin per la viabilitat

de l'activitat turistica, dins d’uns limits que no haurien de superar el doble de les places hoteleres
actuals.
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No obstant aixd el mateix acord també afegia aspectes com que:

- Entot cas, les dades de 9.500 m2 de sostre i algada reguladora maxima de 13,5 m. no quedarien
justificades en un entorn se sol no urbanitzable com el que determina el planejament vigent.

- L’ambit d’actuaci6 només podra incloure aquelles activitats | construccions previament
autoritzades.

- L’alcada de les edificacions no ha de superar la planta baixa i dues plantes pis, amb un maxim
de 10 m.

El document inicial de Modificacié Puntual de POUM es refa i es tramita davant de I’Ajuntament
de Cambrils donant lloc a una segona consulta formulada per part de ’Ajuntament davant dels
serveis Territorials d’'Urbanisme de Tarragona.

En data 7 de juliol de 2011, la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Tarragona va adoptar un
segon acord relacionat amb la consulta de I'expedient de Modificacié Puntual de POUM. El
contingut integre de I'acord es reproduira més endavant en un apartat del present document,
perd a mode de concrecio cal ressaltar que com a aspectes destacats deia que:

- La proposta s’ha d’adequar als requeriments ja indicats a linforme emeés per la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Tarragona, en sessié de 10 de desembre de 2009 i, en tot cas, cal
concretar que la nova proposta pot suposar doblar en nombre de les habitacions existents, amb
els seus serveis associats, i aixo s’ha d’entendre amb caracter de maxims dins d’un projecte que
hauria de comportar la reordenacié global de I'ambit i la reduccié de les afectacions provocades
per l'autovia A-7.

- Tot i que a linforme anterior no es va fixar un sostre maxim, si que es va indicar que una
proposta de 9.500 m2 es considerava excessiva i, per contra, la proposta actual supera aquesta
xifra.

- Recordar que caldra acreditar la legalitat de les construccions existents i considerar com a estat
actual tnicament que disposin de llicencia d’edificaci6 amb el tramit establert en el moment en
que es va realitzar.

Amb una nova versié del document de Modificacié Puntual que incorporava un Estudi de
viabilitat turistica de l'activitat es formula una tercera consulta als Serveis Territorials
d’'Urbanisme de Tarragona donant lloc al tercer acord per part de la CTUT en data de 25 de
setembre de 2.014, que anava dirigit en el mateix sentit referent al sostre maxim d’ampliacié i
també feia alguna consideraci6 menor com ara el Objecte del document o alguna errada
material a corregir.

Per ultim és formula una quarta consulta als Serveis Territorials d’'Urbanisme de Tarragona, a
la qual la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Tarragona emet informe en data 28 d’Abril de
2.016 dient com a aspectes més destacats:

- S’eliminara el concepte d’edificabilitat, en tant que no es tracta d’'un terme admeés en sol no
urbanitzable. Aixi mateix es definira un sostre actual de 6.503,58 m2 i el sostre corresponent a
I'ampliacié caldra limitar-lo a 1.950 m2

- Caldra definir que I'Objecte del Pla Especial sera la reordenacié global de I'ambit.

Amb aquests antecedent com a condicionants de partida s’elabora el present document.
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12 Objecte

L’objecte del present document de Modificacié Puntual de POUM és la reordenacié global de
I'ambit del complex turistic-hoteler “Mas Gallau”.

Es tracta d’adaptar-se a la nova situaci6 en la que es troba el complex degut a les
transformacions que ha sofert pel pas de la autovia A-7 afectant a la seva funcionalitat i sempre
buscant un model d’explotacié més intensiu i viable de I'activitat que s’hi desenvolupa.

Per a possibilitar-ho es modificara la clau SNU-IA (sdl no urbanitzable d’interés agricola), per la
clau SNU-R3 (Zona de reserva del sol no urbanitzable R-3) dins 'ambit del complex turistic-
hoteler de Mas Gallau.

Aquesta clau SNU-R3 és de nova creacid, per la qual cosa es definiran els parametres
d’ordenacié oportuns que regularan el Projecte d’Actuacié Especifica en Sol No urbanitzable
que necessariament s’haura de redactar amb posterioritat i que, tornat al primer paragraf,
reordenara el conjunt de 'ambit del complex.

13 Agents

13.1 Promotor

La promocié d’aquesta modificacid puntual de planejament, és el propi Ajuntament de
Cambrils, amb NIF P4303800! i amb domicili a la Plaga de I'Ajuntament 4, 43850 Cambrils
(Tarragona).

La seva tramitacié queda regulada pel que disposen els articles 94 i concordants del decret
legislatiu 1/2005 de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la llei d’'urbanisme i pel
Reglament que la desplega.

L’esquema de la tramitacio és el seglent:

- Aprovacio inicial pel Ple de I'ajuntament

- Exposicid publica d’'un mes mitjangant edicte publicat al BOP i diari de difusié
- Sol'licitud dels informes als organismes que resulti preceptiu

- Informe técnic de les al-legacions i informes emesos pels diferents organismes
- Aprovacio provisional pel Ple de I'ajuntament.

- Tramesa a la Comissié d'Urbanisme de Tarragona

- Aprovacio definitiva per la Comissié d’'Urbanisme de Tarragona

- Publicacié al DOGC

132 Redactors del document

DESPATX MILA S.C.P., Arquitectura i Urbanisme
num. de col-legiat: J-55559454

NIF J-55559454
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DESPATX MILA Arquitectura | Urbanisme 6



MODIFICACIO PUNTUAL Niim. 13 DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE CAMBRILS E3242_MP

14 localitzacié i Ambit de la modificacié puntual

El complex turistic-hoteler i restaurant “Mas Gallau” es troba situat a I'’Avinguda de Vilafortuny
ndamero 134 de Cambrils

Els terrenys on esta ubicat també donen front a I'autovia A-7, al seu pas pel Terme Municipal
de Cambirils.
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Localitzacié (en vefmell) de I'ambit de la modificacié en relacié al Terme Municipal de Cambrils

L’ambit de la modificacié puntual té una superficie aproximada de 59.574,38 m2 i esta format
per 8 finques resultants un cop deduides les finques expropiades per I'actuacio de I'A-7.
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15  Estructura de la propietat dins l'ambit de la Modificacio

A continuacié es mostra el quadre amb la relacié de les 8 finques que conformen I'ambit de la
Modificacié Puntual del POUM. Cal

i Adreca Referéncia cadastral 1P, Sup. Real
finca Cadastre :
01 Av Vilafortuny 134 Cambrils 9906901CF3590N0001YI 8.646 m2 8.729,19 m2

Part de la finca cadastral anterior propietat de I’Ajuntament de Cambrils a resultes de la cessio per vialitat, inscrita en
el registre de Cambrils en el tom 588, llibre 127, foli 125 amb el nimero de finca 31.594. La superficie de la finca que
resulta dins de I'ambit del La Modificacié Puntual és aproximadament de 1.040,87 m2 + 175,07 m2 = 1.215,87 m2
(Planol IN-09). Cal fer notar que la cessio de vialitat no ha estat consolidada com tal, tota vegada que no hi ha vialitat
publica prevista en el POUM

02 Autovia A7 sortida 1148, 1 N2-9 9906902CF3590N0001GI 6.779 m2 7.281,11 m2
03 Cl pla parcial 91 9999 Cambrils 0304203CF4500S00010G 21.000 m2 | 20.728,15 m2
04 Cl pla parcial 91 9999 Cambrils 0304204CF4500S0001KG 4.480 m2 4.432,28 m2
05 Cl pla parcial 91 9999 Cambrils 0304205CF4500S0001RG 5.809 m2 5.475,37 m2
06 Autovia A7 sortida 1148, 1 N2-9 9906904CF3590N0001PI 3.629 m2 3.998,03 m2
07 Av vilafortuny 9999 Cambrils 0304202CF4500S0001MG 5.491 m2 5.126,78 m2
08 Av vilafortuny 9999 Cambrils 0304201CF4500S0001FG 3.404 m2 3.803,47 m2

TOTALS 59.238 m2 | 59.574,38 m2

Le® NS N\
) - AN X

s Y Z
Localitzacié de les finques dins I'ambit de la Modificacié Puntual

Totes aquestes finques son propietat de Mas Gallau S.A. amb domicili fiscal a Av. Vilafortuny,
134, 43850 Cambrils.
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No obstant aixd va haver-hi una porcié de la finca 01 que va ser cedida aa I'Ajuntament de
Cambrils amb la morfologia i supeficie que mostra la segtient imatge:

" ALINEACIO
% _~EDIFICI

VINGUDA
ILAFORTUNY

1.040,87 m2

FINt

Porcié de la Finca 1 que va ser cedida a I'Ajuntament de Cambrils

Aquesta porci6 de finca cedida en temps de vigéncia del Pla General d’Ordenacié Urbana no té
ara cap sentit amb el canvi de classificaci6 de Sol Urbanitzable Programat a Sol No
Urbanitzable. Per la qual cosa es considera que el més adient és que torni a ser de propietat de
Mas Gallau S.A. en el decurs de la tramitacié de la present modificacié de POUM.
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16 Preexistencies dins l'ambit

Dins el complex turistic-hoteler de Mas Gallau, com ja s’ha mencionat anteriorment, s'hi
desenvolupa principalment una activitat hotelera i de restauracio. A part dels edificis destinats a
aquesta finalitat, també coexisteixen una serie d’instal-lacions que complementen I'oferta del
complex amb alguna activitat esportiva com sén el Camp de “Pitch & Putt’, la zona de
practiques de Golf i les pistes de Padel

Aixi dons tenim les seglents edificacions i construccions actualment existents amb les
corresponents superficies edificades sobre rasant segons projecte de l'any 1.993 i futures
ampliacions:

Edificacio Superficie Construida
1. Masia Restaurant 878,85 m?
2. Hotel 3.857,49 m?
3. Bugaderia 311,00 m?
4. Carpa d’events 263,17 m?
5. Sala Banquets 993,07 m?
6. Casa Club de Golf 200,00 m?
7. Cobert Practiques Golf 263,17 m?
TOTAL 6.766,75 m?

—
=G

; 9]
g FORATS

=

‘ 2
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A continuaci6 es descriura breument cada construccié o edifici:

e Masia Restaurant: El restaurant és una edificacié de tipologia de “tipica masia
catalana” que funciona independentment de I'hotel.

e Hotel: d’estil analeg al restaurant consta de 38 habitacions i 2 suits, tot ell en una sola
edificacié. Totes les habitacions tenen la seva propia terrassa privada amb vistes al
jardi i la piscina. Les estances sén de dimensions generoses donat que fins ara,
majoritariament els clients eren de tipus familiar.

e Bugaderia: edificacié senzilla d’'una sola planta destinada al rentat i assecat de roba.

e Carpa d’events: carpa desmuntable i tancada que fa la funcié d’aixopluc en cas de
pluja per els aperitius previs als banquets.

o Sala de Banquets: cos d’edificacié que serveix per a banquets, basicament destinat a
bodes, comunions i convencions corporatives.

e Casa Club del Golf: Petita edificacié destinada a la seu del golf i integrada formalment
a I'edifici hotel.

1.7 Marc legal aplicable

El present document de Modificacié Puntual del POUM de Cambrils, s’efectua amb el segiient
marc legal:

e El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cambrils.

EI POUM de Cambrils va ser aprovat definitivament per La Comissié Territorial d'urbanisme de Tarragona en data 1 de
desembre de 2005.

En data 2 de febrer de 2006, la Comissié Territorial d'Urbanisme de Tarragona va aprovar el text refés del POUM

| aquest va ser publicat al DOGC num. 4588 del dia 8 de marg de 2006 a efectes de la seva executivitat
e Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme.
e Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.
e Llei 26/2009, de 23 de desembre, de mesures fiscals, financeres i administratives.

e Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme (DOGC num. 5686, de 5.8.2010).

(consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refos de la Llei
d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost -DOGC num. 6077, de 29.2.2012; correccio d’errades al
DOGC num. 6087, de 14.3.2012, i al DOGC nuim. 6127, de 14.5.2012-; per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures
fiscals i financeres -DOGC num. 5931, de 29.7.2011-; per la Llei 2/2014, del 27 de gener, de mesures fiscals,
administratives, financeres i del sector public -DOGC num. 6551, de 30.1.2014-; i per la Llei 3/2015, de I'11 de marg, de
mesures fiscals, financeres i administratives -DOGC num. 6830, de 13.3.2015).

e Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la
legalitat urbanistica.
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2 Analisi del Planejament i la Normativa Urbanistica

2.1 Analisi de la situacio de l'ambit en relacio a la Normativa
d'ambit Municipal

211 Situacié de l'ambit en relaci6 a l'antic Pla General d‘Ordenacié Urbana
(PGOU) de Cambrils

Per a entendre millor el context actual de I'ambit de la Modificacié Puntual objecte del present
document, és important entendre la situacié urbanistica anterior a I'aprovacié del nou POUM del
municipi com a punt de partida i contrastar-la amb la realitat actual.

Com ja s’ha dit en I'apartat d’antecedents, el PGOU de 'any 1.993 classificava part de I'ambit del
complex turistic-hoteler com a sol urba amb la qualificacié de Zona Hotelera 7c, la la resta de
'ambit tenia la classificaci6 de Sol Urbanitzable Programat corresponent als sectors de
desenvolupament residencial 27 i 29.

S = -
\\\\\\‘3'-\ \‘R\\
m—r///‘{\m‘\ - -
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Planol del PGOU del municipi de Cambrlls de I'any 1. 993 en la zona de I ambit de la Modificacié Puntual
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Com a aspectes a destacar pel que fa a definicions i als parametres d’ordenacié que aplicaven a la
clau 7c en aquest ambit:

Article 197: Definicio

Correspon a les caracteristiques de I'ordenacié aillada plurifamiliar, pero en les que I'Gs hoteler
s’estableix amb régim exclusiu, i on els parametres d’edificabilitat de les zones plurifamiliars
del capitol precedent, vénen millorats en funci6 de les necessitats de creacié d’espais
comunes afectats a les caracteristiques i nivell de prestacié dels hotels.

Article 198: Objectius
L'objectiu més important que persegueix el Pla General és el de fomentar la creaci6 de
turisme permanent i la major rendibilitat en la creacié i manteniment d’infraestructures

turistiques.
Parcel-la minima: 1.000 m?
Index d’edificabilitat neta: 0,6 m?st/m?s
Ocupaci6 de I'edificacio: 30%
Alcada maxima: 10,50 m equivalent a PB+2PP

| pel que fa a definicions i als parametres d’ordenacié que regulaven el sol urbanitzable programat
corresponent als sectors SUP 27 i 29 remarquem:

Article 257: Definicio.
Correspon al conjunt de sectors de sol urbanitzable allunyats de la primera linia maritima que
han de desplegar-se segons models exclusius de baixa densitat.

Article 258: Els eixamples suburbans.

Els objectius més generalitzats que han de complir aquests plans parcials sén els de consolidar
una oferta residencial de ciutat jardi que amb fortuna ha estat desplegada al municipi, si bé els
projectes han de poder oferir també la configuracié de petits centres de barri més densos
que ajudin a equilibrar I'oferta residencial i comercial amb tipus alternatius que reforcin per
aquesta rad la claredat en la disposicié fisica de I'oferta unifamiliar aillada.

Els establiments hotelers, definits en els decret 176/1987 com a GRUPS HOTELS i modalitat
Hotels (distintiu H) no computaran a efectes de numero maxim d’habitatges.

Els sols urbanitzables programats qualificats anteriorment amb les claus 27 i 29 no van arribar
a desenvolupar-se mentre el Pla General d’'Ordenacié Urbana de Cambrils era vigent.

2.12 Situacio de l'ambit en relacié al Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal (POUM)
vigent de l'any 2.005

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cambrils (POUM) classifica I'ambit de la
Modificacié Puntual com a Sol No Urbanitzable d’Interés Agricola (Clau SNU-IA). Tal i com es
pot comprovar en la segiient imatge corresponent al planol Q.F2 de qualificacions del sol del
POUM de Cambrils.
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Planol del POUM vige dificacié Puntual

Analitzem ara doncs la definicié del Sol No Urbanitzable d’interés agricola (SNU-IA)

Article 245. Sol no urbanitzable d’interés agricola (SNU-IA).

Definicio.

S’inclou en el sol no urbanitzable d’interes agricola els terrenys d’Gs majoritariament agrari,
actualment d’us majoritariament agricola, delimitats en el planol normatiu de qualificacié com a
SNU-IA.

Sén terrenys inclosos a l'area de la DOP Siurana. A més del seu especial interes agricola hi
concorren valors de proteccié dels sistema hidrologic subterrani, com a area d’infiltracié de
l'aqtiifer; i d’interés per a la preservacié de la vegetaci6 i la fauna com a espais oberts que
envolten els espais naturals vinculats a la xarxa hidrica. Sén terrenys que formen part de la unitat
agricola funcionals del Camp de Tarragona. Igualment inclouen els terrenys declarats com a sol
no urbanitzable pel Pla director urbanistic del sistema costaner.

La Memoria descriptiva i justificativa de I'ordenacié del POUM no justifica en cap cas la
classificacio del sol corresponent a I'ambit de la modificacié puntual. No s’ha trobat cap
referéncia a la documentacié del POUM que comporti una modificacié tan drastica d’'una zona
que des de fa molt de temps ja no té la categoria d’interés agricola, tota vegada que existeix un
complex hoteler i d’esbarjo degudament autoritzat en el seu dia.

Tot i la nova classificaci6 de Sol No Urbanitzable, I's actual del complex hoteler i de
restauracié esta admeés a 'empara de I'article 246 de les Normes Urbanistiques del POUM:

Article 246. Regulacié d’'usos en sol no urbanitzable d’interes agricola.
Només s’admetran els usos seglients:

q) Els usos hotelers, de restauracio i de centres geriatrics pre-existents a la data d’aprovacio
inicial del POUM.
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2.2 Analisi de la situacié de l'ambit en relacié a la Normativa
Urbanistica Territorial i Sectorial

2.2.1 Situacio de l'ambit en relacio al Pla Territorial Parcial del Camp de
Tarragona (PTPCT)

El Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona (PTPCT) estableix per 'ambit de la modificacio
la categoria de soOl de Protecci6 Territorial com sol de Preservaci6 de Corredors
d’Infraestructures.

>*

Localitzacio de |' ambit de la Modificacid Puntual

.
-

< » \ Vilafortuny .

Planol del PTPCT en la zona de I’amb"it dela Moﬁificaci() Puntual

En el mateicx planol del PTPCT també s’observa poca coheréncia en el fet de delimitar la zona
just a I'altra banda de I'A-7 com a Us comercial, ludic i altres terciaris, on si és possible la
implantacié o ampliacié de complexes turistics-hotelers en comptes de delimitar també aquesta
zona de Preservacié d'infraestructures. Es aquest ultim el motiu pel qual no es considerara una
actuacioé excepcional a que fa referéncia I’article 97.2 c¢) del TRLU

A continuacié es recull alguns articles de la normativa del Pla Territorial Parcial que entenem
poden incidir en la modificacié puntual del POUM:

Sol de proteccié territorial; Preservacio de corredors d'infraestructures.

Assenyala arees de sol que, per rad de la seva situacioé al llarg de determinades infraestructures
o en corredors geografics de pas que podrien quedar escanyats per I'espai construit, han de
quedar excloses de transformacions urbanistiques amb la finalitat de no dificultar futures
propostes de millora de la mobilitat territorial o de dotacidé d’infraestructures en general. Alhora,
aquest sol acompleix una funcioé paisatgistica prou important, garantint unes visuals amplies i un
entorn endrecgat de les infraestructures, que son un dels principals miradors actuals del paisatge.

Regulacié del sol de preservacié de corredors d’infraestructures.
A. Autoritzacié admissible si es tracta d’intervencions de facil desplagament o amortitzacié curta.
També es poden admetre les que no compleixin aquest requisit i es comprovi que no han

d’'afectar la funcié d’aquest sol i aquelles que, tractant-se d’elements motivats per I'explotacio
agraria d’aquest sol, no tinguin una alternativa raonable de localitzacio.
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B. Autoritzacié no admesa pel que fa a instal-lacions de nova planta i restringida pel que fa a
ampliacions d’edificacions existents.

Entenem que la modificacié pretén una autoritzacié restringida pel que fa a la ampliacié de
I'edificacio existent i estaria emmarcada dins d’aquest ultim suposit.

2.2.2  Situacio de l'ambit en relacio al “Reglamento General de Carreteras”

El “Reglamento General de carreteras” estableixen la linia limit d’edificacié a 50 metres de la
ratlla blanca de la calgada d’'una autovia i a 25 metres de la ratlla blanca d’un vial de servei (es
pren la més restictiva).

Les traces definitives de la A-7 i del vial de servei difereixen substancialment de les que figuren
en el POUM vigent i per tant s’ha calculat la linia d’edificacié en funcié de la traga definitiva
consolidada de la via.

LINIA BLANCA A

Planol de les edificacions amb la Linia Limit d’edificacié

A continuacié es reprodueixen els articles del reglament de carreteres que incideixen en la
definicié de la limitacié de I'edificacié de la modificacié puntual:

Articulo 84. Delimitacion.

1.- A ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de edificacion, desde la
cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccién o
ampliacion, a excepcidon de las que resulten imprescindibles para la conservacion y
mantenimiento de las construcciones existentes.

Articulo 87. Obras e instalaciones

1.- Se podran ejecutar obras de conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes
dentro de la linea limite de edificacion, asi como obras de reparacion por razones de higiene y
ornato de los inmuebles, previa la comunicaciéon de su proyecto a la Direccion General de
Carreteras; entendiéndose la conformidad de ésta si no manifestase reparo alguno, fundado en
la contravencion de lo dispuesto en la Ley de Carreteras y en este Reglamento, en el plazo de un
mes.
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3 Abast de la Modificacio puntual del POUM

Amb tot I'exposat anteriorment, a continuacié s’enumeren els apartats i els articles de la normativa
aixi com els planols que s’alteraran amb la present modificacio:

- Article 250: refent a la Zona de sol no urbanitzable de Reserva R. (R-1 i R-2), tot afegint
una sublacau Zona de reserva del sol no urbanitzable R-3 i definint els parametres
d’ordenacié oportuns i regulant el Projecte d’Actuacié Especifica en Sol No Urbanitzable
que necessariament s’haura de redactar amb posterioritat.

- Planol Q.F2: corresponent a la Qualificacions del sol tot grafiant la nova clau snu-R3 dins
I'ambit del complex turistic-hoteler de “Mas Galau”.

DESPATX MILA Arquitectura | Urbanisme 17



MODIFICACIO PUNTUAL Niim. 13 DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE CAMBRILS E3242_MP

L Justificacio legal del procediment i de la conveniéncia
de la Modificacid

4.1 Base legal | Compliment dels Estandards Urbanistics

Pel fet de trobar-nos davant d’'una modificacié d’un instrument de planejament urbanistic que
comporta un increment del sostre edificable, aquesta, resta subjecta a les particularitats que
estableix I'article 99 del TRLU.

En canvi entenem que no es pot fer una valoracié negativa de la modificacié puntual al no estar
en cap dels suposits que enumera I'article 97.2 del TRLU, tota vegada que:

e Si bé comporta un increment del sostre edificable, i estem en el suposit que el
planejament anterior no s’ha executat, els terrenys no sén de titularitat publica on s’ha
adjudicat la concessio de la gestié urbanistica, ni tampoc son de titularitat privada que
en els cinc anys anteriors van formar part d’'un patrimoni public de sol i d’habitatge.

e La proposta és coherent amb el model d'ordenacié establert pel POUM i no entra en
contradiccié amb els principis de desenvolupament urbanistic sostenible.

e L'ordenacié proposada no representa una actuacié excepcional d’acord amb el
planejament territorial.

D’altra banda, tenint en compte l'article 3 del decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacié
dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada, tampoc és necessari incorporar un estudi
d’avaluacié de la mobilitat generada doncs la modificaci6 no comporta en cap cas nova
classificacio de sol urba o urbanitzable, ni es compleixen cap dels preceptes que el farien
necessari. Per la seva dimensié i pels criteris de sostenibilitat que regeixen el seu
desenvolupament, no suposa cap canvi en les logiques de mobilitat internes de la comarca del
Baixt Camp.

Finalment, La Modificacié puntual del POUM esta sotmesa al tramit d'avaluacié ambiental

estrategica simplificada, d'acord amb el que estableix la Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacié
ambiental de plans i programes.

4.2 Conveniencia i oportunitat de la modificacié puntual

L’article 97 del TRLUC estableix en el seu punt primer que:

“ Les propostes de modificacié d’una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniencia amb relacié als interessos publics i privats
concurrents. L’organ competent per aprovar la modificaci6 ha de valorar adequadament la
Jjustificacioé de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la “

En un mateix sentit, I'article 118.1 a) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’ urbanisme (RLU), estableix que:

“ Les modificacions pels plans urbanistics han de contenir les determinacions adequades a llur
finalitat especifica, d’ entre les propies de la figura de planejament modificada i, en qualsevol cas,
han de:

a) Justificar la conveniéncia de la modificacié i de les noves determinacions que s’introdueixen. *
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La modificacié puntual es justifica per la necessitat de concretar les determinacions
urbanistiques que facin possible el fet d’assolir unes condicions minimes que permetin la
viabilitat de la continuitat funcional del complex amb un plantejament innovador i de més abast,
que el fet de la implantacié de 'autovia A-7 ha deixat molt malmés. Aquest punt ja va ser indicat
pels Serveis Territorials d’'Urbanisme en la seva valoracio de la primera consulta:

Les instal-lacions i activitats existents van ser autoritzades en el si del Pla general d’ordenacié urbana
anterior i d’acord amb la legislacié urbanistica vigent en aquell moment, i ara es troben afectades per les
d’obres d’ampliacié de la carretera nacional. Per tant, I'adequacié a la nova realitat que es deriva de
I'execucio d’aquesta infraestructura mitjiangant un PEU estaria justificada.

Es oportt i convenient, tant pels interessos privats del complex com dels interessos publics,
basicament pel fet de mantenir una implantacié de caracters turistic de tot I'any que constitueix
una activitat inherent a la poblacié de Cambrils.

Per bé que l'interés public d’aquesta modificacié ja va ser degudament apreciat per la Comissié
Territorial d’'Urbanisme arran de l'informe favorable emés en la seva sessié del dia 10 de
desembre de 2009, donada la modificacié soferta per la Llei d’'urbanisme per la disposicio final
segona de la Llei 26/2009, avui refosa en el vigent DL 1/2010 es reitera tal interés tot i que
l'informe de la CTU del dia 10-12-2009 equival al requisit exigit en l'article 99.2.a) del DL
1/2010.

Malgrat aix0, I'interés public de la modificacié es fonamenta en tres punts:

a) Garantir la permanéncia de I'actual activitat, donat que tal com ha quedat estructurada
la demanda de serveis amb la definitiva entrada en vigor de I'autovia A-7 i dels seus
accessos, I'esmentada activitat no resultaria rendible i Cambrils veuria reduida la seva
oferta hotelera,

b) Potenciar i assegurar una activitat que funciona tot I'any, tant hivern com estiu, trencant
I'estacionalitat, i donant servei i llocs de treball estables d’'una manera uniforme. | en tal
sentit permetre que Cambrils sigui un lloc de referéncia per actes col-lectius (ludics o
empresarials) que polaritzen tal tipus d’esdeveniments.

c) Cambrils és un municipi eminentment turistic i és d’interés public el fomentar i
possibilitar aquesta activitat en els indrets que ja la desenvolupen amb reconeguda
solvencia.

En aquest sentit cal remarcar que dins el complex turistic s’hi desenvolupen activitats ludiques i
esportives com serien:

e Escola de Golf. Destinada a tots els nivells incloent ‘hi campus d’estiu, escola infantil i
Cursos per grups

e Lligues i tornejos de padel.

e Tornejos de Pitch & Putt amb una freqiiencia mensual.

4.3 Justificaci6 de l'observanga del desenvolupament
sostenible

L’actual legislacié urbanistica a Catalunya ( art. 59.3.b del TRLUC ) estableix la necessitat de
justificar en la memodria dels documents de planejament urbanistic general, I'observanga de
'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible i de les directrius per al planejament
urbanistic que son objecte, respectivament, dels articles 3 i 9 del mateix TRLUC.
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- La modificacié que es tramita és coherent amb el concepte de desenvolupament sostenible
contingut en l'article 3 del TRLUC i, de forma més particular, amb els seus punts 1 2:

1.El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacié racional del territori i el
medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacié dels
recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i culturals, a fi de garantir la
qualitat de vida de les generacions presents i futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs limitat, comporta també la
configuracié de models d’ocupacio del sol que evitin la dispersio en el territori, afavoreixin la
cohesio social, considerin la rehabilitacio i la renovacié en sol urba, atenguin la preservacio i la
millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i consolidin un model de territori
globalment eficient.
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5 Proposta de Modificacio Puntual

5.1 Descripcio de la proposta de modificacio puntual

Basicament la proposta de Modificacié consisteix en un canvi de clau per passar de la clau
SNU-IA (sol no urbanitzable d’interés agricola), a la clau SNU-R3 (Zona de reserva del sol no
urbanitzable R-3) dins 'ambit del complex turistic-hoteler de Mas Gallau.

Aquesta clau SNU-R3 és de nova creacid, per la qual cosa en els seguients apartats es
definiran els parametres d’ordenacié oportuns que regularan el Projecte D’actuacié Especifica
en Sol No Urbanitzable, que necessariament s’haura de redactar amb posterioritat i que tindra
per objecte la reordenacié de I'ambit.

En consequliéncia, es modificara el redactat de I'articulat de la Normativa del POUM referent a
la zona de sol no urbanitzable de reserva. Concretament es modifica el Capitol IV, Article 250.
Zona de sol no urbanitzable de Reserva R. (R-1 i R-2), Tot afegint-ne la nova sublcau R-3
donant com a resultat la definici6 d’aquesta clau com a “Zona de so6l no urbanitzable de
Reserva R. (R-1, R-2 i R-3)”

Per altra banda també es modifica el Planol Q.F2: corresponent a la Qualificacions del sol tot
identificant la nova clau snu-R3 dins 'ambit objecte del present document.

5.2 Modificacio de l'article 250 del capitol |V de la normativa
del POUM

A continuacié es mostra el redactat de l'article 250 del POUM tal i com esta actualment:

Atrticle 250. Zona de sol no urbanitzable de Reserva R

El POUM, en el sol no urbanitzable estableix dues reserves de sol que permeten, per les seves
caracteristiques i situacid, un cert aprofitament que no desvirtua aquest tipus de régim de sol. Per tant
s’entén que aquests ambits sén aptes per llur transformacié pels usos i aprofitaments en sol no
urbanitzable que s’estableixen a les esmentades zones. La seva implantacié es realitzara prévia
tramitacié d’'un Pla especial urbanistic, que reculli els parametres i I'ambit fixats en aquest POUM, el
sistema d’actuacio i la seva modalitat.

En tot cas els PEU que es tramitin, establiran les mesures correctores necessaries per aconseguir una
utilitzacié racional del sol no urbanitzable, la menor dispersio i ocupacioé del sdl, i la major permeabilitat.

1. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-1: L’ambit aixi delimitat als planols es reserva per a
instal-lacions del lleure a l'aire lliure i esportives en general, i altres instal-lacions d'interés public i/o
social no propies del sol urba.

La situacié d’aquests terrenys permet la conjugacio de les caracteristiques del sol no urbanitzable amb
aquests usos, aixi com les seves connexions, etc. En tot cas els usos s’especificaran en el Pla especial
urbanistic, perd I’Ajuntament podra denegar aquells que es considerin contraris a I'ordenacid territorial
des de la perspectiva d’'un desenvolupament urbanistic sostenible. Aquest ambit, especialment, s’entén
ideal per aquelles activitats que poden ser d’interés del municipi i que no es poden desenvolupar dins el
sol urba ni urbanitzable. L’ambit és el que figura en els planols d’aquest POUM. Es podra tramitar un o
més PEU, segons la justificacio, necessitat i oportunitat de I'actuacio, perd sera decisié de I'’Ajuntament
les delimitacions en que es pogués subdividir aquesta zona R1, ja que en principi s’estableix com un sol
ambit d’actuacio.

2. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-2: S6n ambits situats entre I'autovia i I'autopista destinats a
instal-lacions propies del sol no urbanitzable i a potenciar I'agricultura i el camp en general, aixi com els
seus productes. El Pla especial urbanistic de tots els sectors o de cadascun —segons consta a la
planimetria establira els usos concrets, que de manera indicativa i no limitativa s’estableixen en:
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magatzems de maquinaria agricola fins i tot amb la instal-lacié de tallers, que evitin la circulacié de la
magquinaria agricola al nucli urba o zones urbanes; parc de produccié d'energia a base de captadors
solars o plaques fotovoltaiques; magatzems de productes agricoles; construccions i/o espais oberts
adequats, destinats a fires agricoles, exposicio i venda de productes agricoles, investigacio, i qualsevol
altre activitat fins i tot terciaria, que tingui com objectiu el foment de les activitats agraries, tal com
denominacions d’origen, seus de cooperatives agraries, etc.

Caldra garantir la integracio paisatgistica de la zona, establint una frontera d’espais verds i vegetats en
els fronts a les infraestructures viaries que I'envolten.

| tot seguir es mostra el redactat de l'article 250 del POUM ja modificat:

Article 250. Zona de sol no urbanitzable de Reserva R

El POUM, en el sol no urbanitzable estableix tres reserves de sol que permeten, per les seves
caracteristiques i situacio, un cert aprofitament que no desvirtua aquest tipus de regim de sol. Per tant
s’entén que aquests ambits sén aptes per llur transformacié pels usos i aprofitaments en sol no
urbanitzable que s’estableixen a les esmentades zones. La seva implantacié es realitzara prévia
tramitaci6 d’'un Pla especial urbanistic o Projecte d’actuacié especifica en Sol no urbanitzable
(segons el cas), que reculli els parametres i 'ambit fixats en aquest POUM, el sistema d’actuacio i la
seva modalitat.

En tot cas els PEU o els Projectes d’Actuacié Especifica en sol No Urbanitzable, que es tramitin,
establiran les mesures correctores necessaries per aconseguir una utilitzacié racional del sol no
urbanitzable, la menor dispersié i ocupacio del sol, i la major permeabilitat.

1. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-1: L'’ambit aixi delimitat als planols es reserva per a
instal-lacions del lleure a I'aire lliure i esportives en general, i altres instal-lacions d'interés public i/o
social no propies del sol urba.

La situacio d’aquests terrenys permet la conjugacio de les caracteristiques del sol no urbanitzable amb
aquests usos, aixi com les seves connexions, etc. En tot cas els usos s’especificaran en el Pla especial
urbanistic, perd I’Ajuntament podra denegar aquells que es considerin contraris a I'ordenacid territorial
des de la perspectiva d’'un desenvolupament urbanistic sostenible. Aquest ambit, especialment, s’entén
ideal per aquelles activitats que poden ser d’interés del municipi i que no es poden desenvolupar dins el
sol urba ni urbanitzable. L’ambit és el que figura en els planols d’aquest POUM. Es podra tramitar un o
més PEU, segons la justificacio, necessitat i oportunitat de I'actuacio, pero sera decisié de I'Ajuntament
les delimitacions en que es pogués subdividir aquesta zona R1, ja que en principi s’estableix com un sol
ambit d’actuacio.

2. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-2: S6n ambits situats entre I'autovia i I'autopista destinats a
instal-lacions propies del sol no urbanitzable i a potenciar I'agricultura i el camp en general, aixi com els
seus productes. El Pla especial urbanistic de tots els sectors o de cadascun —segons consta a la
planimetria establira els usos concrets, que de manera indicativa i no limitativa s’estableixen en:
magatzems de maquinaria agricola fins i tot amb la instal-lacié de tallers, que evitin la circulacié de la
maquinaria agricola al nucli urba o zones urbanes; parc de produccidé d'energia a base de captadors
solars o plaques fotovoltaiques; magatzems de productes agricoles; construccions i/o espais oberts
adequats, destinats a fires agricoles, exposicid i venda de productes agricoles, investigacio, i qualsevol
altre activitat fins i tot terciaria, que tingui com objectiu el foment de les activitats agraries, tal com
denominacions d’origen, seus de cooperatives agraries, etc.

Caldra garantir la integracié paisatgistica de la zona, establint una frontera d’espais verds i vegetats en
els fronts a les infraestructures viaries que I'envolten.

3. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-3: L’ambit és el que resulta del planol
d’informacié “IN-01: ambit i situacié” del document de la modificacié puntual numero
13 del POUM amb una superficie de 59.574,38 m2. També esta definit al Planol Q.F2 del
POUM: corresponent a la Qualificacions del sol.

En aquest cas caldra la redaccié6 d’un Projecte d’Actuacié Especifica en sol No
Urbanitzable que haura d’incloure la reordenacié de la totalitat de I’ambit. S’establira
com a Sostre edificat existent: 6.766,75 m2 i com a Sostre maxim d’ampliacio: 1.950,00
m2. Aquest ultim dins de I'envoltant maxima definida en el planol del document de
Modificacié Puntual nimero 13 del POUM “0-02: Envoltant maxima, ubicacio de la nova
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edificacio i localitzacié de I’ activitat del Pitch&Putt”.

També s’establira els usos concrets, que de manera indicativa i no limitativa
s’estableixen en: hoteler com a Us principal i com a usos complementaris els d’spa,
gimnas, sales de convencions i altres relacionats amb I’activitat hotelera. També com a
us complementari haura de recollir I’activitat existent de pitch & putt.

Com a algada maxima es fixara la corresponent a planta baixa i dos plantes pis sense
superar el limit de 10,00 metres.

Caldra tramitar aquest Projecte d’Actuacié Especifica en sol No Urbanitzable, segons la
justificacio, necessitat i oportunitat de I’actuacié i a ’empara de la llei d’urbanisme,
incloura com minim I'avantprojecte de I’ampliacié hotelera amb la justificacié acurada
de 'acompliment de les determinacions de la Modificacié Puntual numero 13 del POUM
de Cambrils. També Caldra que incorpori un Estudi d’lmpacte i Integracio Paisatgistica
que faci especial incis en el tractament de les vores del recinte hoteler.

Les obres d’ampliacié del complex estaran subjectes a les condicions que estableix
I'article 54 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme en els seus apartats 1.b), 1.c), 3 i 4, per
a usos i obres provisionals.

*En un annex del present document es reprodueix la pagina de la normativa urbanistica del POUM,
corresponent a aquest article 250 ja modificat, en el mateix format del mateix document del POUM.
**En I'annex del present document corresponent al Programa funcional del Hotel es justifica el sostre

maxim d’ampliacio.

5.3 Modificacié del Planol Q.F2 del POUM

A continuacié es mostra una imatge reduida del Planol Q.F2 actual del POUM en la zona de
I'ambit objecte del present document:

SECTORFE
e Magrassa
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| tot seguit la imatge reduida del Planol Q.F2 del POUM ja modificat en la mateixa zona:

SECTORTA

\ _Mifagrassa
o

*En un annex del present document es reprodueix el planol Q.F2 del POUM ja modificat, en el mateix
format del mateix document del POUM.
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6 Normativa Urbanistica

Article 1 Abast de la modificacié del POUM

Aquesta normativa modifica els seglients apartats del POUM de Cambrils:

Nou redactat de I'Article 250: que fa referéncia a la clau “Zona de sol no urbanitzable
de Reserva R”

- Planol Q.F2: corresponent a la Qualificacions del sol.

Article 2 Nou Redactat de I’Article 250: Zona de sol no urbanitzable de Reserva R

Article 250. Zona de sol no urbanitzable de Reserva R

El POUM, en el sol no urbanitzable estableix tres reserves de sol que permeten, per les seves
caracteristiques i situacio, un cert aprofitament que no desvirtua aquest tipus de régim de sol. Per tant
s’entén que aquests ambits son aptes per llur transformacioé pels usos i aprofitaments en sol no
urbanitzable que s’estableixen a les esmentades zones. La seva implantacio es realitzara prévia
tramitacioé d’'un Pla especial urbanistic o Projecte d’actuacié especifica en Sol no urbanitzable (segons
el cas), que reculli els parametres i 'ambit fixats en aquest POUM, el sistema d’actuacio i la seva
modalitat.

En tot cas els PEU o els Projectes d’Actuacié Especifica en sol No Urbanitzable, que es tramitin,
establiran les mesures correctores necessaries per aconseguir una utilitzacié racional del sol no
urbanitzable, la menor dispersié i ocupacio del sol, i la major permeabilitat.

1. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-1: L’ambit aixi delimitat als planols es reserva per a
instal-lacions del lleure a l'aire lliure i esportives en general, i altres instal-lacions d'interés public i/o
social no propies del sol urba.

La situacié d’aquests terrenys permet la conjugacio de les caracteristiques del sol no urbanitzable amb
aquests usos, aixi com les seves connexions, etc. En tot cas els usos s’especificaran en el Pla especial
urbanistic, perd I’Ajuntament podra denegar aquells que es considerin contraris a I'ordenacio territorial
des de la perspectiva d’'un desenvolupament urbanistic sostenible. Aquest ambit, especialment, s’entén
ideal per aquelles activitats que poden ser d’interés del municipi i que no es poden desenvolupar dins el
sol urba ni urbanitzable. L’ambit és el que figura en els planols d’aquest POUM. Es podra tramitar un o
més PEU, segons la justificacio, necessitat i oportunitat de I'actuacio, perd sera decisio de I'Ajuntament
les delimitacions en que es pogués subdividir aquesta zona R1, ja que en principi s’estableix com un
sol ambit d’actuacio.

2. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-2: S6n ambits situats entre I'autovia i 'autopista destinats
a instal-lacions propies del sol no urbanitzable i a potenciar I'agricultura i el camp en general, aixi com
els seus productes. El Pla especial urbanistic de tots els sectors o de cadascun —segons consta a la
planimetria establira els usos concrets, que de manera indicativa i no limitativa s’estableixen en:
magatzems de maquinaria agricola fins i tot amb la instal-lacié de tallers, que evitin la circulacio de la
magquinaria agricola al nucli urba o zones urbanes; parc de produccié d'energia a base de captadors
solars o plaques fotovoltaiques; magatzems de productes agricoles; construccions i/o espais oberts
adequats, destinats a fires agricoles, exposici6 i venda de productes agricoles, investigacio, i qualsevol
altre activitat fins i tot terciaria, que tingui com objectiu el foment de les activitats agraries, tal com
denominacions d’origen, seus de cooperatives agraries, etc.

Caldra garantir la integracio paisatgistica de la zona, establint una frontera d’espais verds i vegetats en
els fronts a les infraestructures viaries que I'envolten.

DESPATX MILA Arquitectura | Urbanisme 25



MODIFICACIO PUNTUAL Niim. 13 DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE CAMBRILS | E3242_MP

3. Zona de reserva del sol no urbanitzable R-3: L’ambit és el que resulta del planol
d’'informacio “IN-01: ambit i situacié” del document de la modificacié puntual nimero 13 del
POUM amb una superficie de 59.574,38 m2. També esta definit al Planol Q.F2 del POUM:
corresponent a la Qualificacions del sol.

En aquest cas caldra la redaccié d’un Projecte d’Actuacié Especifica en sol No Urbanitzable
que haura d’incloure la reordenacié de la totalitat de I'ambit. S’establira com a Sostre edificat
existent: 6.766,75 m2 i com a Sostre maxim d’ampliacié: 1.950,00 m2. Aquest ultim dins de
'envoltant maxima definida en el planol del document de Modificacié Puntual numero 13 del
POUM “O-02: Envoltant maxima, ubicaci6 de la nova edificacié i localitzacié de I’ activitat del
Pitch&Pultt”.

També s’establira els usos concrets, que de manera indicativa i no limitativa s’estableixen
en: hoteler com a Us principal i com a usos complementaris els d’spa, gimnas, sales de
convencions i altres relacionats amb Il'activitat hotelera. També com a Us complementari
haura de recollir I'activitat existent de pitch & putt.

Com a algada maxima es fixara la corresponent a planta baixa i dos plantes pis sense
superar el limit de 10,00 metres.

Caldra tramitar aquest Projecte d’Actuacié Especifica en sdl No Urbanitzable, segons la
justificacid, necessitat i oportunitat de I'actuacio i a 'empara de la llei d’'urbanisme, incloura
com minim [l'avantprojecte de [I'ampliaci6 hotelera amb la justificaci6 acurada de
'acompliment de les determinacions de la Modificacié Puntual nimero 13 del POUM de
Cambrils. També Caldra que incorpori un Estudi d'Impacte i Integracié Paisatgistica que faci
especial incis en el tractament de les vores del recinte hoteler.

Les obres d’ampliacié del complex estaran subjectes a les condicions que estableix I'article
54 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme en els seus apartats 1.b), 1.c), 3 i 4, per a usos i
obres provisionals.

*En un annex del present document es reprodueix la pagina de la normativa urbanistica del POUM,
corresponent a aquest article 250 ja modificat, en el mateix format del mateix document del POUM.

**En l'annex del present document corresponent al Programa funcional del Hotel es justifica el sostre
maxim d’ampliacié.
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Article 3 Nou Planol Q.F2 de Qualificacions del sol

A continuacio es reprodueix reduit el nou planol Q.F2 corresponent a les Qualificacions del sol
(es troba més detallat a una major escala i amb el format idéntic al de la documentacié del
POUM annexat al present document).

Qualificacions del sol

QF2 wue
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7  Tramitacio de la Modificacio Puntual

D’acord amb l'article 117.3 del RLU, en el cas de modificacié de planejament general no son
obligatories les actuacions preparatories assenyalades a I'apartat 1, lletres b) i c) de l'article
101 del mateix Reglament, i el tramit d’audiéncia que preveu larticle 85.7 de la Llei
d’'Urbanisme només s’ha de concedir, si s’escau, als ajuntaments, el terme municipal dels quals
confini amb I'ambit de la modificacié. Aixi doncs, no és necessari I'aprovacio i publicacié del
programa de participacié ciutadana ni la subjeccié a informacié publica de I'avang. La tramitacié
d’aquesta es fara d’acord amb l'article 85 del TRLUC.

7.1 Suspensio de framitacions i llicencies

A 'empara de l'article 73 del TRLUC, es planteja la suspensi6 de tramitacions i 'atorgament de
llicéncies de parcel-lacié de terrenys, d’ edificacio, reforma, rehabilitaci6 o enderrocament de
construccions, d’ instal-laci6 o ampliacio d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions
municipals connexes establertes per la legislacié sectorial.

Els acords de suspensié de tramitacions i de llicéncies, s’ han de publicar en el butlleti oficial
corresponent, i es refereixen als ambits definits en el planol S-:01 : Ambit suspensié de
licencies. En la informacié publica de I' instrument de planejament urbanistic a qué es
refereixen les suspensions acordades, s’ ha de donar compliment al que estableix I'article 8.5.a.

Els efectes de la suspensid de tramitacions i de llicéncies per a ambits determinats no poden
durar més d’ un any.
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8 Compromisos del Sector

La propietat del complex turistic-hoteler, adquireix la obligacié i el compromis de que:
e Lainstal-lacié romandra oberta més temps que la temporada turistica exclusivament.

e S’ampliara i es diversificara en la mesura del possible els seus serveis per tal de poder
incorporar nous mercats a las seva oferta.

A Tarragona 21 Febrer de 2.020

DESPATX MILA S.C.P., Arquitectura i Urbanisme
num. de col-legiat: J-55559454

NIF J-55559454
¢/ Lleida n°6, {1er.

3001 TARRAGONA

JOSEP M. MILA
num. de col-legiat: 48976 nu
DNI 39737489-K

col-legiat: 54884
697503-D

OAN 5 E BELTRI
num. de col-legiat: 65

| 39896632-G
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ll. ANNEX 1: Pla Funcional hoteler

Es redacta el segiient Pla Funcional turistic-hoteler a mode de justificacié de la necessitat de la
tramitacié de la present Modificacid Puntual del POUM en relacié a la viabilitat de I'activitat
turistic-hotelera tot analitzant primerament la situacié actual i posteriorment el programa
funcional que hauria de tenir amb una futura ampliacié (només de I'edifici hoteler) que fes
possible la tramitacié del present document i el posterior Projecte d’Actuacié Especifica en sol
No Urbanitzable.

11  Programa actual i Preexistencies

L’hotel actual té els serveis minims i reglamentaries propis de les instal-lacions hoteleres dels
anys 70, com son el menjador, el sald, la recepcio, els serveis de planta i les instal-lacions a la
planta soterrani -1 i -2.

El complex de restaurant i hotel segons el projecte de 1.993 i, té una superficie edificada sobre
rasant de 3.857,49 m? de sostre, distribuits de la seglient manera:

Quadre General de superficies de I’hotel actual Superficie construida
Planta Segona (20 habitacions) 1.220,00 m?
Planta Primera (20 habitacions) 1.220,00 m?
Planta Baixa 1.417,49 m?
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 3.857,49 m?

Totes les habitacions tenen la seva propia terrassa privada amb vistes al jardi i la piscina. Les
estances son de dimensions generoses donat que fins ara, majoritariament els clients eren de
tipus familiar.

El percentatge en superficie de les plantes destinades a habitacions en relacié a la superficie
de I'hotel actual sense comptabilitzar la part de les plantes soterrani destinades a aparcament,
és del 60% aproximadament, que és una ratio normal en les instal-lacions hoteleres actuals.

La distribucié en planta és la tipica d’hotel en passera amb passadis i habitacions a un costat
tal i com es mostra en les imatges seglients corresponent a les tres plantes de I'edifici:

OFFICE

SALO MENJADOR
SALO TELEVISIO

ADMMIS 10

ECEPZIO RESTAURANT MAS GALLAU:

SUP. 878,85\2

SALO BAR ESMORZARS AR
HALL

CUINA DE
BAR

JESTIBL
ACCES

Planta Baixa Edifici Hotel i Restaurant
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z

7l

2
g

Plantes primera i segona de I'Hotel

12 Programa de Necessitas

L’hotel de carretera que era inicialment, ha deixat de complir la seva funcié original i necessita
reinventar-se per tal de diversificar i ampliar els seus serveis i aixi incorporar nous
mercats a la seva oferta. Cal fer palés que és una instal-lacié concebuda per a donar
cobertura a la seva clientela durant tot I’any i per tant no es pot centrar unicament amb el
turisme estacional, siné que cal possibilitar la seva transformacié en un hotel apte per a tot un
ventall de clients molt més ampli.

Per tal de fer possible la viabilitat de la implantacié del complex hoteler i esportiu, cal doblar el
nombre de places hoteleres actuals (40 habitacions), a més de la implantacié d’altres serveis
que es consideren imprescindibles en la industria hotelera actual i que possibilitin una aportacio
de nova clientela basada en el mon del negoci i oci. Es tracta d’augmentar 'ocupacio i I'oferta
actual de I'hotel que degut a la modificacié substancial que ha sofert el seu entorn sobretot amb
el pas de I'A-7, ha perdut funcionalitat.

Aquests serveis complementaris que donen un nivell de prestacions addicionals i milloren
I'oferta sén:

e un establiment de salut que ofereix tractaments, terapies o sistemes de relaxacio tipus
Spa.

e un recinte de gimnas en totes les seves modalitats (crossfit, fitness, etc...) i relacionat
amb I'Spa.

e Sales per a convencions i/o conferéncies corporatives amb dependéncies annexes

e Instal-lacions i/o aules de reunions i treball
Per tal de fer possible la ampliacié de I'hotel en 40 habitacions de més amb els seus serveis
relacionats, caldria una superficie total construida de 1.950 m2 sobre rasant. Aquest sostre
maxim d’ampliacié és el resultant de l'aplicacié del rati de la superficie de les habitacions

actuals que es troba en 30m? Utils. (aixi ho dictamina la valoracio feta pels Serveis Territorials
d’'Urbanisme en la seva valoracio a la quarta i ultima consulta).
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13 Esquema de funcionament

La proposta de programa d’ampliacié del complex podria ser la seguent:

Quadre general de superficies de I’hotel Superficie construida
Planta Segona (20 habitacions) 650,00 m?
Planta Primera (20 habitacions) 650,00 m?
Planta Baixa Recepcio Wellness 650,00 m?
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 1.950,00 m?

Les plantes d’habitacions disposen de serveis annexes i la seva superficie és inferior a
I'existent de I'hotel actual tota vegada que la disposicié de les habitacions seria a les dues
faganes del nou volum. La superficie de les dues plantes representa el 66% de la superficie

total necessaria sobre rasant, aix0 significa un rati usual en les implantacions hoteleres.

A la Planta Baixa s’hi ubiquen la nova recepci6 situada a mode de rotula entre I'edifici existent i
la proposta d’ampliacid, I'Spa amb piscina, el gimnas i els serveis annexes. Tot amb una

superficie de 650,00 m? que és la projeccio de les plantes primera i segona.

La proposta de la modificacié implica una superficie total del complex hoteler de “Mas Gallau”

d’uns 8.700 m?. (6.766,75 m? actuals i 1.950,00 m? d’ampliacio).

Una possible proposat seria la mostrada en les seguents imatges:

ENVOLTANT
HOTEL | RESTAURANT

Proposta d’ampliacid: Planta Baixa
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HOTEL | RESTAURANT

ENVOLTANT
MAXIMA

Proposta d’ampliacié: Planta Primera i Segona
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ll. ANNEX 2: Estudi de viabilitat turistica
en relacio a les necessitats d'ampliacio.

1. Antecedents

L’'Hotel Restaurant Mas Gallau, de quatre estrelles, disposa de 38 habitacions i 2 suites, i
s’ubica a un extrem de la Urbanizacié Vilafortuny, a 2 kildmetres, aproximadament, de la platja,
al costat de 'autovia A-7.

El hotel de referéncia disposa d’'un ampli ventall de serveis complementaris com, a tall
d’exemple:

Restaurant.

Salé de Convencions.
Pitch & Putt.

Piscina.

Padel.

Aparcament.

Tenint en compte la seva localitzacid, caracteristiques, disseny i accessibilitat, I'oferta va
dirigida a tres segments especifics:

a) Esdeveniments, convencions i reunions professionals, tot tenint en compte la seva
proximitat a importants enclavaments que desenvolupen una intensa activitat
econdmica, tant industrials como logistics i de serveis, localitzats a I'area d’influéncia
més propera del Baix Camp i més amplia: Camp de Tarragona.

b) Turistic indirecte, amb motiu de pas, per la seva excel-lent ubicacid, connectivitat i
facilitat d’accés a dos de las vies terrestres més transitades de 'area central del Camp
de Tarragona: autovia A-7 i autopista AP-7.

c) Turistica directe, propi de la zona per a mercats emissors, tant nacionals com
internacionals.

La tipdloga de 'establiment hoteler de referéncia: qualitat i reconeixement del seu restaurant,
aixi com la tipologia de les seves instal-lacions i el nivell d’equipament, configuren un hotel
d’elevada qualitat, clientela consolidada i notable potencial de creixement.

Cal fer notar que la tipologia de I'hotel abans esmentada, ha entrat en crisi degut a la
modificacié substancial de I'entorn a resultes de la implantacio de la A-7.

Es aquest darrer aspecte, que es concreta en el projecte d’ampliacié de I'hotel, promogut per
'empresa MAS GALLAU, S. A., que suposa passar de 40 a 80 habitacions, el que motiva la
redacci6 del present informe, que té per objecte verificar la idoneitat de la decisié adoptada i la
seva viabilitat, en el marc d’'un desenvolupament de l'activitat hotelera en el municipi de
Cambrils, la Costa Daurada i I'ambit territorial del Camp de Tarragona.

La fotografia aéria de I'establiment reflexa la seva ubicacié juntament a l'autovia A-7 i el
sistema viari que el connecta amb la Urbanitzacio Vilafortuny, municipi de Cambrils.
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2. El comportament general del sector hoteler a la costa daurada, periode 2007 — 2011

L’activitat hotelera a la Costa Daurada, ambit del qual ne forma part el municipi de Cambrils, ha
experimentat un continuat creixement en els darrers anys, apreciant-se un moderat tot i que

constant augment de les pernoctacions, tot motivat pel dinamisme de les que ja tenen el seu
origen a l'estranger.

Evolucio de les principals magnituds del sector hoteler: viatgers i pernoctacions
Costa Daurada

[ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
Viatgers 2.299.388] 2.209.070] 2.111.830] 2273.324| 2.147.511
d'Espanya 1.338.095] 1.219.074] 1.301.777] 1.369.565] 1.182.833
de I'estranger 961.293]  989.996]  810.053]  903.759]  964.678
Pernoctacions 8.732.667| 8.746.420| 8.315.548| 8.938.849| 9.081.349
d'Espanya 3.768.886] 3.489.733] 3.987.142] 4.087.935| 3.676.252
de I'estranger 4963781 5.256.687| 4.328.406] 4.850.914] 5.405.097

Font: INE

Aixi, les pernoctacions totals de la Costa Daurada han passat de 8,73 milions a 2007 a 9,08

milions a 2011, tot assumint que el nombre de viatgers totals s’ha reduit d’'una forma molt
moderada.

El perceptible increment de les pernoctacions, afegit a 'estancament del nombre de viatgers,
ha provocat:

a) Un clar augment dels nivells d’'ocupacio: grau d’ocupacio per places global.
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b) Un augment molt notable de la capacitat mitjana dels establiments hotelers, calculats
como a mitjana anual, en termes d’obertura, tot tenint en compte que ha minvat el seu
nombre, en valors absoluts.

c) Un significatiu increment de I'estancia mitjana, que ha passat de 3,8 dies en 2007 a
4,23 dies en 2011, la qual cosa suposa un augment del 11,32%.

Grau d'ocupacioé
Costa Daurada

[ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
per places 58,48 57,70 55,01 55,91 62,54
per places; cap de setmana 66,58 63,11 61,72 62,08 66,65

Font: INE

El significatiu augment de la capacitat mitjana, juntament al de I'estancia mitjana, impulsa dos
fenomens molt clars:

N
—
-

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

0,00
2007 2008 2009 2010 2011

l— Capacitat 165,49 165,39 158,33 158,75 191,54

a) L’augment de la mida dels establiments hotelers que romanen oberts al public.

b) L’increment dels establiments de major categoria, tot tenint en compte que el client
potencial cerca una millor relacié qualitat preu per una estada més llarga.
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Evolucio de les principals magnituds relatives a la capacitat del sector hoteler
Costa Daurada

[ 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
Establiments 233,22 236,67 245,75 257,56 192,16
Places 38.595 39.143 38.910 40.888 36.805
Capacitat 165,49 165,39 158,33 158,75 191,54
Estada mitjana 3,80 3,96 3,94 3,93 4,23
Personal 4.514,61 4.307,93 3.943,04 4.176,61 3.786,86
Font: INE
Nota:
Magnituds estimades:
. Establiments
. Places
. Personal

Els parametres exposats que garanteixin I'evolucié general del sector hoteler de la Costa
Daurada, al periode més recent: 2007— 2011, es veuen ampliament confirmats per les dades
de nombre d’hotels i places, a ambits geografics més especifics.

3 El comportament del sector hoteler a Camburils, periode 2002 - 2011.

Aixi, i prenent com a referéncia un periode més dilatat : 2002 - 2007, tot centrant-se a ambits
territorials com el municipi de Cambrils i el Camp de Tarragona, és possible apreciar que, pel
que pertoca al comportament del sector hoteler, s’han materialitzat els segiients fendmens
d’interes:

a) El nombre d’establiments no ha crescut, tot mostrant moderats nivells de contraccio,
clarament més perceptibles a Cambrils.

b) Tanmateix,el nombre de places hoteleres s’ha incrementat amb dos ambits
considerats: Cambrils i Camp de Tarragona.

c) Per tot plegat, la capacitat mitjana dels establiments ha crescut de forma perceptible.

Evolucio de la capacitat hotelera a Cambrils

[ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |

Establiments 30 31 30 30 29 29 28 29 29 28
Places 5430 5.438| 5.539| 5539 5.487| 5487 5480 5.534] 5521 5.496
Mitjana 181,00 175,42| 184,63 184,63 189,21| 189,21| 195,71 190,83| 190,38 196,29

Evolucio de la capacitat hotelera al Camp de Tarragona

[ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |

Establiments 263 273 277 280 286 293 301 305 300 249
Places 44790 48.272| 49.349| 50.961| 49.178| 51.616] 53.336| 55.174| 55.372| 50.386
Mitjana 170,30 176,82 178,16] 182,00 171,95 176,16] 177,20[ 180,90| 184,57| 202,35

Font: IDESCAT
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EVOLUCIO DE LA CAPACITAT HOTELERA MITJANA: 2002 - 2011

210,00

200,00 //

190,00 /_/ /\/

180,00 >/\\/_/

170,00

160,00

150,00

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

== Cambrils 181,00 | 175,42 | 184,63 | 184,63 | 189,21 | 189,21 | 195,71 | 190,83 | 190,38 | 196,29
== Camp de Tarragona| 170,30 | 176,82 | 178,16 | 182,00 | 171,95 | 176,16 | 177,20 | 180,90 | 184,57 | 202,35

En aquest sentit, cal destacar que, a I'any 2012, i pel que fa a la capacitat hotelera mitjana,
ambdos ambits territorials mostren el valor més elevat: 196,29 per a Cambrils i 202,35 pel
Camp de Tarragona.

Si l'analisi es circumscriu als establiments hotelers de quatre estrelles, a ambdds ambits
territorials: Cambrils i Camp de Tarragona, pel mateix periode considerat: 2002 — 2011,
s’aprecien les segtients conclusions:

a) Cambrils ha evidenciat un comportament practicament pla,

tant en termes

d’establiments com de places disponibles, de 2002 a 2008, tot experimentant a partir
d’aquest darrer any un notable creixement, que s’ha materialitzat amb tota la seva
intensitat al 2011, on el nombre d’establiments, de places i la capacitat mitjana, es
situen a maxims historics.

b) Pel que fa al Camp de Tarragona, es materialitza un continuat creixement del nombre
d’establiments i de places, situant-se el maxim historic entre 2009 y 2011. De la
mateixa manera, la capacitat mitjana dels establiments, rere un llarg periode de
reduccid, que toca fons a I'any 2008, torna a augmentar forma significativa en 2009,
2010y 2011.

Evoluci6 de la capacitat hotelera a Cambrils: quatre estrelles

[ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
Establiments 5 5 5 5 5 5 5 6 6 8
Places 1788] 1.788] 1788] 1788] 1.788] 1788 1.788] 1.908] 1.985] 2905
Mitjana 357,60] 357,60] 357,60] 357,60] 357,60] 357,60] 357,60] 333,00 330,83 363,13
Evolucié de la capacitat hotelera al Camp de Tarragona: quatre estrelles

[ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
Establiments 21 27 30 38 41 44 54 60 60 58
Places 10.726] 14.022] 15.162] 17.323] 16.445] 18.365] 21.190] 25.262] 24.860] 25.149
Mitjana 510,76] 519,33| 50540 45587 401,10] 417,39] 392,41 421,03] 414,33] 433,60

Font: IDESCAT
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EVOLUCIO DE LA CAPACITAT HOTELERA MITJANA: 2002 - 2011;
ESTABLIMENTS DE QUATRE ESTRELLES
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————
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=== Cambrils 357,60 | 357,60 | 357,60 | 357,60 | 357,60 | 357,60 | 357,60 | 333,00 | 330,83 | 363,13
=== Camp de Tarragona | 510,76 | 519,33 | 505,40 | 455,87 | 401,10 | 417,39 | 392,41 | 421,03 | 414,33 | 433,60

4. Estudi de la competéncia.

L’oferta hotelera de Cambrils es concreta a I'exercici 2012 en 28 establiments, que ofereixen
5.496 places. D’aquestes, el 88% correspon a hotels de 3 i 4 estrelles (14 establiments), de
gran capacitat mitjana (344,5 places / establiment) i, majoritariament, orientats vers al binomi
sol — platja.

Establiments hotelers. Per categories
Baix Camp. Distribuci6 per municipis. Any 2011.

1 estrella 2 estrelles 3 estrelles 4 estrelles 5 estrelles Total

nombre| places| nombre| places| nombre| places| nombre| places| nombre| places| nombre| places
Arboli 0 0 1 8 0 0 0 0 0 0 1 8
Botarell 1 14 0 0 0 0 1 20 0 0 2 34
Cambrils 3 131 11 542 6 1.918 8[ 2.905 (1] 0 28| 5.496
Capafonts 0 0 0 0 0 0 1 16 0 0 1 16
Colldejou 0 0 1 10 0 0 0 0 0 0 1 10
Mont-roig del Camp 2 44 6 170 1 512 2 304 0 0 11] 1.030
Montbrié del Camp 0 0 1 41 0 0 1 428 0 0 2 469
Prades 1 35 1 17 1 73 0 0 0 0 3 125
Pratdip 0 0 0 0 0 0 1 14 0 0 1 14
Reus 0 0 1 21 2 294 1 150 0 0 4 465
Riudecanyes 0 0 1 8 0 0 0 0 0 0 1 8
Riudoms 1 22 0 0 0 0 0 0 0 0 1 22
Selva del Camp, la 0 0 0 0 2 130 0 0 1 56 3 186
Vandellos i I'Hospit. 1 22 3 63 2 305 0 0 0 0 6 390
Vilanova d'Escornalbou 0 0 1 6 0 0 0 0 0 0 1 6
Vinyols i els Arcs 0 0 0 0 2 232 0 0 0 0 2 232
Baix Camp 9 268 27 886 16| 3.464 15| 3.837 1 56 68| 8.511

Font: Idescat, a partir de les dades del Departament d'Empresa i Ocupaci6.

En aquest sentit, son les dotacions de serveis complementaris les que defineixen més
acuradament I'oferta de 'establiment hoteler. Aixi, i pel que fa a 'Hotel Mas Gallau, la ubicacié
a l'interior, molt ben connectat a les principals vies de transport, ha generat un perfil vinculat a
la restauracié de qualitat, vinculada a la gastronomia autdctona, a l'activitat esportiva (golf i
padel) i al turisme de convencions.
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Per tot plegat, la millora del resultat econdmic de I'empresa que gestiona I'hotel Mas Gallau,
passa per una ampliacié de la seva oferta, on els atributs de:

= Personalitat,

=  Proximitat,

» Qualitat del servei,

= Desenvolupament d’activitats esportives complementaries,
= Excel-léncia gastrondmica

Configuren una avantatja diferencial davant de la resta de competéncia localitzada a Cambirils.

Aquesta ampliacié6 de l'oferta hotelera s’ha de instrumentar mitjangant un augment de la
capacitat de I'establiment hoteler (dimensid) i de les instal-lacions (salé de convencions)

D’aquesta manera es desplega un model diferenciat, on I'Hotel Mas Gallau aprofundeix en uns
atributs determinats i propis vers la resta del parc hoteler localitzat a Cambrils, que vinculat al
binomi sol i platja, actua en un mercat totalment divers.

Per tant, la viabilitat de la inversioé es fonamenta en:

a) La generacié de capacitat addicional pel turisme de reunions i convencions de mida
mitjana, adregat a empreses i institucions, absolutament desestacionalitzat i focalitzat
vers a la restauracio de qualitat que, a la vegada, és I'actiu principal i estructurador de
I'oferta marca “cambirils”, en el marc de la Costa Daurada,

b) La aprofundiment de les instal-lacions esportives: el camp de golf existent a I'Hotel és

I’dnic que hi ha al municipi, tot complementant I'oferta existent i millorant I'equilibri amb
la dotaci¢ turistica del territori.
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Monica

**** Hoteles

Av. Vilafortuny, 134
Cambrils

Tel. 0034 977 360 588

http://www.hotelmasgallau.com/

Periode d'obertura
Tot I'any
Distancia del mar
>1000 m.
Habitacions
40
Serveis
Accés per a discapacitats
Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Assecador de cabell

Cafeteria
Caixa forta

Fil musical

Garatge
Gimnas

Habitaci6 per a discapacitats

Piscina

Sauna

Mini-golf
Padel

Parq de jocs per a infants

Parking
Recepcié 24 h
Restaurant
Sala TV

Sala de convencions
Servei de planxa
Suite

TV

Telefon

**** Hoteles
Av. Diputacio, 141
Cambrils

Tel. 0034 977 364 283
Fax 0034 977 365 351

http://www.besthotels.es/

Periode d'obertura
01/11 -01/04
Distancia del mar
<500 m.
Habitacions
400
Serveis
Accés per a discapacitats
Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Assecador de cabell

Bar

Cafeteria

Caixa forta

Gimnas

Piscina
Sauna

Spa

Solarium

Parq de jocs per a infants
Parking
Recepcié 24 h

Restaurant
Sala TV

Bugaderia

TV

Telefon

**** Hoteles
Av. Diputacio, 70
Cambrils

Tel. 0034 977 361 450
Fax 0034 977 361 500

http://www.centurionplaya.com/

Periode d'obertura
Semana Santa - Octubre
Distancia del mar
<500 m.
Habitacions
211
Serveis
Accés per a discapacitats

Aire climatitzat a les habitacions

Animaci6

Assecador de cabell

Cafeteria

Caixa forta

Calefacci6

Habitacioé per a discapacitats
Lavabos per a discapacitats
Bar exterior

Piscina

Spa

Parking

Restaurant

Sala TV

Sala TV via satelit
Sala de convencions

Teléfon

Area Wi-Fi

**** Hoteles
Carrer Galceran Marquet, 1
Cambrils

Tel. 0034 977 791 000
Fax 0034 977 793 678

http://www.hotelmonica.com/

Periode d'obertura
Semana Santa - Octubre
Distancia del mar
50 m.
Habitacions
100
Serveis
Accés per a discapacitats
Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Assecador de cabell

Bar

Bar exterior

Cafeteria

Caixa forta

Fil musical

Calefacci6

Garatge

Gimnas

Habitacié per a discapacitats

Lavabos per a discapacitats

Piscina
Jacuzzi
Sauna

Spa

Parq de jocs per a infants

Ping-pong

Recepcié 24 h
Restaurant

Sala TV

Sala TV via satelit
Sala de convencions

Servei de planxa
Suite

TV

TV via satelit
Telefon

Area Wi-Fi

Servei medic

Bicicletes

Mini-bar
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Augustus

Cambirils Platja

**** Hoteles
Rambla Jaume I, 49
Cambrils

Tel. 0034 977 365 261
Fax 0034 977 365 613

http://www.gruparbo.com/index.php

Periode d'obertura
01/11-31/01

Distancia del mar
200 m.

Habitacions
105

Serveis

Accés per a discapacitats

Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Animaci6
Assecador de cabell
Bar

Bar exterior
Cafeteria

Caixa forta

Fil musical

Calefacci6

Habitacié per a discapacitats

Lavabos per a discapacitats

Piscina

Parking
Recepci6 24 h
Restaurant

Sala TV

Sala TV via satélit
Sala de convencions

Suite
vV

Telefon

**** Hoteles
Rambla Regueral, 11
Cambrils

Tel. 0034 977 358 600
Fax 00 34 977 358 601

http://es.melia.com/hoteles/espana/cam
brils/tryp-port-cambrils-hotel/home.htm

Periode d'obertura
Tot I'any

Distancia del mar
200 m.

Habitacions
156

Serveis

Accés per a discapacitats

Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Animacié
Assecador de cabell
Bar

Bar exterior
Cafeteria

Caixa forta

Fil musical
Calefaccié

Garatge

Habitacié per a discapacitats

Lavabos per a discapacitats

Piscina

Sauna

Solarium

Gimnasio

Parq de jocs per a infants

Recepcié 24 h
Restaurant

Sala TV

Sala TV via satelit
Sala de convencions
Bugaderia

Servei de planxa
Suite

TV

TV via satelit
Telefon

Bicicletes

Mini-bar

**** Hoteles
Av. Diputaci6, 190
Cambrils

Tel. 0034 977 381 154
Fax 0034 977 381 328

http://www.augustushotels.es/

Periode d'obertura
Semana Santa - Octubre

Distancia del mar
200 m.

Habitacions
324

Serveis

Accés per a discapacitats

Aire climatitzat a les habitacions

Aire climatitzat a les sales principals

Animaci6
Assecador de cabell
Bar

Bar exterior
Cafeteria

Caixa forta

Calefacci6

Habitacié per a discapacitats

Lavabos per a discapacitats

Piscina

Solarium

Parq de jocs per a infants

Parking
Recepcié 24 h
Restaurant
Sala TV

Servei de planxa

TV
TV via satelit
Teléfon

Servei medic
Sal6 recreatiu

Discoteca

Mini-bar

**** Hoteles
Av. Diputacio, 99
Cambrils

Tel. 0034 977 364 412
Fax 0034 977 360 087

http://www.saragrup.com/

Periode d'obertura
01/11-31/01

Distancia del mar
200 m.

Habitacions
259

Serveis

Accés per a discapacitats

Aire climatitzat a les habitacions

Animacié

Cafeteria

Caixa forta

Calefacci6

Piscina

Mini-golf

Parq de jocs per a infants

Recepcié 24 h

Restaurant
Sala TV

Suite
TV

Telefon
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5. Conclusions.

D’acord amb el contingut d’aquest informe, i tenint en compte el comportament del sector
hoteler a la Costa Daurada, a I'ambit territorial del Camp de Tarragona i al municipi de
Cambrils, cal concloure que la decisié6 de procedir a 'ampliacié de I'hotel “Mas Gallau”, de
quatre estrelles, de 40 a 80 habitacions, resta abastament justificada, d’acord amb la tendéncia
general experimentada por el sector i la rendibilitat del I'activitat hotelera.

En aquest sentit, i de forma concreta, cal ressaltar:

a)

b)

c)

f)

La capacitat mitjana dels establiments hotelers dels ambits territorials analitzats, s’ha
incrementat de forma perceptible en els darrers anys.

De la mateixa manera, la capacitat mitjana dels establiments hotelers de quatre
estrelles dels ambits territorials analitzats, també s’ha incrementat clarament en els
darrers anys.

L’augment de la capacitat dels establiments hotelers és una resposta perfectament
ortodoxa a les dinamiques d'increment de les pernoctacions, de grau d’ocupacié i
d’estancia mitjana, palesades a I'Encuesta de Ocupacién Hotelera, elaborada per
I'Instituto Nacional de Estadistica (INE)

La capacitat mitjana dels establiments hotelers, tant a nivell general como en el
segment de quatre estrelles, dels ambits territorials analitzats, és clarament superior,
en tots los casos, a la proposta presentada per I'Hotel Mas Gallau, que es situa en 80
habitacions.

L’ampliacié de la capacitat d’'un hotel de quatre estrelles localitzat al municipi de
Cambrils, como és el cas de I'Hotel Mas Gallau, és una resposta adequada als
requeriments derivats d’'un turisme de nivell econdmic creixent, i amb una exigéncia de
servei també més elevada.

L’ampliaci6 de referéncia també és plenament consistent amb plantejaments de
creixement del sector turistic, que impliquen tant el suposit d’'augment del nombre de
visitants (viatgers i pernoctacions), com de desestacionaltzacid, com la consolidacié de
les inversions turistiques dels municipis localitzats a la Costa Daurada o el projecte
Barcelona World, localitzat a I'ambit del CRT (Consorci Recreatiu Turistic), als
municipis de Salou i Vila seca.
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IV. ANNEX

3: Relacio d'edificacions

autoritzades

A continuaci6 es relacionens les difernts llicéncies d’edificacié que consten a ’Ajuntament i que
formen part del complex de “Mas Gallau”.

Expedient nimero Concepte Autoritzacio Observacions
355/71 Restaurant 29/10/71 Edifici pb + pp
350/72 Aadicio 1 planta 25/00/72
Restaurant
271/89 Hotel 10/07/90 edifici annex a I'expedient 355/71
Menjador Temporal Autoritzacié temporal sense dret
274/89 Bodes i Banquets 16/03/75 a Indemnitzacié

Per altra banda I'activitat de Pitch & Putt també disposa de llicencia ambiental d’activitat,
concedida per I'ajunatment de Cambrils en data 03/12/2003amb numero d’expedient: 27/02 1A-

1.2

Data: 3/12/2003
AJUNTAMENT DE CAMBRILS Referéncia: jr - Exp. 27/02 IA-
> I1.2
Secretaria Assumpte: Resolucid llicéncia
ambiental

Golf Cambrils, S.L.

- en rep. Carles Piqué Pamies
Ctra. Nacional 340, Km. 1147’5
(Mas Gallau)

43850 CAMBRILS

La Comissié de Govern, a la sessié del dia 28-11-2003, i a proposta
de la Comissié de Promocié de Ciutat, va adoptar el segiient acord:

“Atés 1l'informe d’avaluacié ambiental emé&s per la Ponéncia Municipal
d’Avaluacié BAmbiental, per a LEGALITZACIO de PITCH & PUTT als
SECTORS 27 i 29 del PGOU i POLIGON 6, PARCEL-LES 7, 8 i 43 a nom de
GOLF CAMBRILS, S5.L., corresponent a 1l’expedient ndm. 27/02
d’Incidéncia Ambiental (Annex II.2, codi 12.18.a), iniciat per
instdncia amb registre d’'entrada ntm. 1933 de data 18-2-02.

Atés que segons el que disposa l‘art. 47 del Decret 136/1999, de 18
de maig, pel qual s’‘aprova el Reglament general de desplegament de
la Llei 3/1998, de 27 de febrer, de la intervencié integral de
1’'administracié ambiental, i s’adapten els seus annexes, s'ha
notificat a 1l’interessat i als al-legants la proposta de resolucié
sense que en el termini establert de deu dies s’‘hagin formulat
al-legacions, s’acorda:

1. Concedir 1la 1llicéncia ambiental de LEGALITZACIO d’aquesta
activitat, de conformitat amb les determinacions contingudes en la
seglient documentacié técnica:

- Projecte técnic, de data 18/02/2002, visat pel Col-legi
d'Enginyers Técnics Industrials de Tarragona ndm. 18438, signat
per l'enginyer técnic industrial Sr. José Luis Lépez Acebes.

- Projecte de mesures de seguretat, de data 6/02/2002, visat pel
Col-legi d'Enginyers de Camins, canals 1 ports de Catalunya
nGm. 16096, signat per l’enginyer de camins, canals i ports,
Sr. Alfonso Vidaor Ameztoy.

- Estudi hidrogeologic, de data 8/10/2001, signat pel gedleg Sr.
Joan Recasens i Bertran, col-legiat nim. 1366.

- Projecte de conduccid d’efluents, de data 18/02/2002, wvisat pel
Col-legi d’Enginyers Técnics Industrials de Tarragona nim.
18439, signat per l’enginyer técnic industrial Sr. José Luis
Lopez Acebes.

- Estudi de seguretat de xarxa en Golf Cambrils, de data
25/03/2002, wvisat pel Col-legi d’Enginyers Técnics d'QObres
Pibliques de Catalunya ndm. 12020176VR, signat per l’enginyer
técnic d’‘obres pibliques, Sr. Gonzalo Sanchis Torré.

- Memoria de la instal-laci6é eléctrica de camp de golf, de data
14/11/2000, visat pel Col-legi d’Enginyers Técnics Industrials
de Tarragona nim. 08026, signat per l‘enginyer técnic eléctrie,
Sr. Arturo Garcia Moreno.

Plaga de 'Ajuntament nim. 4 - 43850 Cambrils (Tarragona) - Tel.: 977-79 45 79 - Fax: 977-79 45 72
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VI. ANNEX 5: Imatges del Complex turistic-
hoteler

i 2

Vista de la part posterior de I'hotel orientada cap a les terrasses de les habitacions.

DESPATX MILA Arquitectura | Urbanisme 53



MODIFICACIO PUNTUAL Niim. 13 DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE CAMBRILS E3242_MP

Vista de la part posterior de des de les terrasses de les habitacions.

Vista de la nova carretera que passa a 3 metres de I'alineacioé de I'edificacié.
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Vista des de I'hotel del canvi de sentit i nou accés al complex..

Vista de la part posterior de I'hotel i ubicacié del nou aparcament.
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Vista de la Zona del Pitch & Putt ab I nova carretera

Zona esprtiv del recinte
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VILANNEX 6: Valoracio del sol que ja es va
cedir a l'Ajuntament

A continuacié es procedira a lla valoracié econdmica de la superficie de sol que I'Ajuntament va
obtenir per cessio gratuita.

Aquesta cessio va ser efectiva en data 4 de setembre de 1.990, i correspont a una superficie
total de 1.825,75 m?

Identificacio Cadastral de !'lmmoble

‘ Ref. cadastral ‘ Adrea ‘ Cambrils ‘ Superficie sol (m?2) ‘
\ 9906901CF3590N0001Y] \ Av Vilafortuny 134 \ Tarragona \ 1.825,75 \
Valoracio
Marc Legal

Es considera la normativa segiient:

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

e Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.
e Ley de 16 de diciembre de1954, de expropiacion forzosa.
e Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamientos rusticos.

e Ley 26/2005, de 30 de noviembre, por la que se modifica la Ley 49/2003, de 26 de
noviembre, de Arrendamientos Rusticos.

e La Ley 2/2008, de 23 de desembre, de Pressupostos Generals del Estat per a 'any 2009, en
la seva Disposicio Final Decimosexta.

e Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras. Disposicion final tercera.

¢ Altra legislacié i normativa aplicable.

Data de valoracio

La valoracio s’efectua en data 10 de desembre de de 2019.
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Valoracio del sol

Consideracions referents a la situacié basica del sol

En I'Article 2, del Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de
Valoracions de la Ley de Suelo, es diu:

Articulo 2. Situacién basica de suelo urbanizado.

1. De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 12.3 del texto refundido de la Ley de
Suelo, se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el integrado de forma legal y
efectiva en la red de dotaciones y servicios propios de los nlcleos de poblacién. Se
entendera que asi ocurre cuando:

a) las parcelas, estén o no edificadas, cuenten con las dotaciones y los servicios
requeridos por la legislaciéon urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras
obras que las de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento. En
ningun caso podran considerarse a estos efectos, las carreteras de circunvalacion, ni las
vias de comunicacién interurbanas que no tengan, de acuerdo con el instrumento de
ordenacion correspondiente, la consideracion de viales urbanos.

b) esté incluido en un ambito para el que el instrumento de ordenacion prevea una
actuacion de reforma interior o de renovacion urbana.

2. Al establecer las dotaciones y los servicios a que se refiere el punto anterior, la
legislacion urbanistica podra considerar las peculiaridades de los nucleos tradicionales
legalmente asentados en el medio rural.

Atenent a tot I'exposat i segons els criteris establerts en I'Art. 2 del RD 1492/2011 per
determinar si el sol es troba en situacié de sol urbanitzat, es conclou que el sol de la finca
objecte de valoracio es troba en situacio basica de sol rural.

Consideracions referents a la metodologia. Capitalitzacié de les rendes

En l'Article 6, apartat 3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el
Reglament de Valoracions de la Ley de Suelo, es diu:

3. El suelo se tasara en la forma establecida en el texto refundido de la Ley de Suelo y
en este Reglamento, segun su situacién y con independencia de la causa de la
valoracién y el instrumento legal que la motive. A tales efectos:

a) Cuando el suelo se encuentre en situacion basica de rural, se estara a lo dispuesto
en el Capitulo Il de este Reglamento.

D’acord a I'Article 7. Valoracié en situacid de sol rural, del RD 1492/2011, s’aplicaran els criteris
de valoraci6 seglents:

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valoraran mediante la
capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacién calculada de acuerdo
con lo previsto en el articulo 9 de este Reglamento, segun su estado en el momento al
que deba entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacioén de la renta, real o potencial, se realizara de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 11 y siguientes de este Reglamento y en funcién de la naturaleza de la
explotacion.

2. Cuando no exista explotacién en el suelo rural ni pueda existir dicha posibilidad, por
causa de las caracteristicas naturales del suelo en el momento de la valoracién y, por
consiguiente, no se pueda determinar una renta real o potencial, se estara a lo dispuesto
en el articulo 16 de este Reglamento.

3. El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados
anteriores podra ser corregido al alza mediante la aplicaciéon del factor de correccién por
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localizacién al valor de capitalizacién, en los términos establecidos en el articulo 17 de
este Reglamento.

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo rural, cuando deban
valorarse con independencia del mismo, se tasaran de acuerdo con lo establecido en el
articulo 18 de este Reglamento. Para valorar las plantaciones y sembrados preexistentes
a que alude el articulo 45 de la Ley de Expropiacion Forzosa se estara a lo dispuesto en
el articulo 26 del Reglamento para la aplicacion de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre,
sobre seguros agrarios combinados, aprobado por Real Decreto 2329/1979, de 14 de
septiembre, y la Orden PRE/632/2003, de 14 de marzo, por la que se aprueba la Norma
general de peritacion de los dafios ocasionados sobre producciones agricolas.

5. En ninguno de los casos previstos en este articulo, podran considerarse expectativas
derivadas de la asignaciéon de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o
urbanistica que no hayan sido atin efectivamente realizados.

Superficies i aprofitaments considerats a efectes de valoracio

El métode indicat es basa en el Principi d’Anticipacid, segons el qual el valor d'un bé productiu
depén de les expectatives de renda que produira aquest en el futur en el marc del Principi de
Major Us i Millor Us, que consisteix en estimar que el bé a taxar es dedicara a I'lis més
probable, i econdmicament més aconsellable dins les seves possibilitats legals i fisiques, per
tot aixd sembla procedent que en la valoracio de les finques rustiques s'apliqui el métode de
capitalitzacié de la renda en base al seu aprofitament agricola real o potencial basat en el cultiu
actual de la finca, i atenent a l'aprofitament agricola de les finques del seu entorn, a les
condicions edafoclimatiques, i I'tis de mitjans técnics normals per a la seva produccio.

A efectes de valoracio, la finca no té cap mena d'aprofitament agricola, i es podria tractar com
una Zona de pendent suau no comellars: Es tracta de terrenys de pendent suau o nul-la,
amb sols poc profunds, i afloraments d’horitzé petrocalcic. Es tracta de zones on el conreu és
marginal, que havien estat explotades per plantacions de garrofers en seca. A efectes de
valoracié es consideraran aquestes zones aprofitables potencialment per plantacions de
garrofers o ametllers de seca.
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Renda explotacions d’ametllers seca/garrofers en seca lha
INGRESSOS
Anys plantacio 5 anys
Anys produccio 40 anys
Anys totals 50 anys
Arbres/ha 200 ceps/ha
Produccié (ametlla closca) 1.600,00 kg/ha
Preu 0,82 €/kg
Total ingressos anys produccié 52.480,00 €
DESPESES
Preparacio6 del terreny Maquina Temps (h) Preu (€/h) Import (€)
Moviments de terres Excavadora 5 42,90 214,50
Anivelladora 2 18,15 36,30
Subsolat
creuat 5 18,15 90,75
Grada de
Refinatge discs 2 18,15 36,30
Total 377,85
Plantacio Unitats Preu (€/h) Import (€)
Peus empeltats i garantits 200 0,98 196,00
Forats 200 0,35 70,00
Jornals de plantacio 4 47,72 190,88
Total 456,88
Manteniment Unitats Preu Anys Import (€)
Conreus: passades de grada de discs 3 18,15 50 2.722,50
Poda de formacio: personal especialitzat 5 52,31 10 2.615,50
Poda de manteniment: personal especialitzat 4 52,31 40  8.369,60
Tractaments: adobs i pesticides 3 60,1 50  9.015,00
Total 22.722,60
Recol-leccié Unitats Preu Anys Import (€)
Recol-leccid i transport: jornals 8 47,72 35 13.361,60
Total 13.361,60
Total despeses 36.918,93
DESPESES DIVERSES
(Tribus i assegurances)
% sobre despeses 5,00% 1.845,95
DESPESES IMPREVISTES
% sobre despeses 3,00% 1.107,57
COST
TOTAL 39.872,44
BENEFICI PER HECTAREA Ingressos 52.480,00
Despeses 39.872,44
Benefici d'explotacid 12.607,56
Benefici empresarial 15,00% 5.980,87
BENEFICI
COMPUTABLE 6.626,69

BENEFICI ANUAL

| 132,53
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Capitalitzaci6 de larenda

En la capitalitzacié de la renda en situacié basica de sol rural es considerara en tot cas un
escenari il-limitat que contempli la permanéncia del sol rural. Per la capitalitzacié de la renda
s’emprara la segiient expressio:

V=R/r

On:

V= Valor de capitalitzacid, en euros.
R= Renda anual constant, en euros.
r= Tipus de capitalitzacio.

Tipus de capitalitzacio

L’Article 12. Tipus de capitalitzacié del RD 1492/2011, diu:

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, ri, se utilizara el
establecido en el apartado 1 de la Disposicién adicional séptima del texto refundido de la
Ley de Suelo.

Texto refundido de la Ley de Suelo. Disposicién adicional séptima. Reglas para la
capitalizacion de rentas en el suelo rural.

1. Para la capitalizacién de la renta anual o potencial de la explotacién a que se refiere el
apartado 1 del articulo 23, se utilizara como tipo de capitalizacién la Ultima referencia
publicada por el Banco de Esparia del rendimiento de la deuda publica del Estado en
mercados secundarios a tres afios.

2.En la Ley de Presupuestos Generales del Estado se podra modificar el tipo de
capitalizacion establecido en el apartado anterior y fijar valores minimos segun tipos de
cultivos y aprovechamientos de la tierra, cuando la evolucion observada en los precios
del suelo o en los tipos de interés arriesqgue alejar de forma significativa el resultado de
las valoraciones respecto de los precios de mercado del suelo rural sin consideracion de
expectativas urbanisticas.

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se
utilizaréa como tipo de capitalizacién, r2, el resultado de multiplicar el tipo de
capitalizacion general r1 por el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo |
de este Reglamento segun el tipo de cultivo o aprovechamiento.

La Ley 2/2008, de 23 de desembre, de Pressupostos Generals del Estat per a 'any 2009, en la
seva Disposicié Final Decimosexta, fa referéncia a la modificacié del tipus de capitalitzacid, en
els seglents termes:

Decimosexta. Modificacion del texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Con efectos de 1 de enero de 2009 y vigencia indefinida se modifica el apartado 1 de la
disposicion adicional séptima del texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que queda redactado en los siguientes
términos:

“1. Para la capitalizacion de la renta anual o potencial de la explotacion a que se refiere
el apartado 1 del articulo 23, se utilizara como tipo de capitalizacion la ultima referencia
publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de
la deuda publica de plazo entre dos y seis afios.”

La Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, en su Disposicion Final tercera, hace
referencia a la modificacion del tipo de capitalizacion, en los siguientes términos:

Disposicién final tercera. Modificacién del texto refundido de la Ley del suelo, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. Se modifica el apartado 1 de la
disposicion adicional séptima del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
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que se aprueba el texto refundido de la Ley del suelo, que queda redactado de la
siguiente forma: «1. Para la capitalizacién de la renta anual real o potencial de la
explotaciéon a que se refiere el apartado 1 del articulo 23, se utilizara como tipo de
capitalizacion el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Esparia
de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres
afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.»

El Articulo 12. Tipos de capitalizacion del RD 1492/2011, dice:

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se
utilizara como tipo de capitalizacién, r2, el resultado de multiplicar el tipo de
capitalizacion general r1 por el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo |
de este Reglamento segun el tipo de cultivo o aprovechamiento. Por tanto el tipo de
capitalizacion sera r2 = r1 x coeficiente corrector r1 = Se adopta como tipo de
actualizacion el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Esparia
de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 arios, correspondientes a los tres
afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.

Per tant el tipus de capitalitzacid sera r2 = r1 x coeficient corrector r1 = 4,68%

Coeficient corrector (Annex | del RD 1492/2011)
Ametllers seca 0,49 r2=4,68% x 0,49 =2,29%

Valor de capitalitzacio
V=R/r

R= Renda anual constant, en euros
r2 = tipus de capitalitzacié

| Conreu | Rendaanual [ r2 | Valor unitari de capitalitzacié |
| Ametllers seca/garrofers | 132,53€ | 2,29% | 5.787,50 €/ha |

Factor de localitzacio

L’Article 17. Factor de correccién por localizacion, del RD 1492/2011, diu:

1. La valoracién final del suelo, deberé tener en cuenta la localizacién espacial concreta
del inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de
capitalizacion, segun la siguiente formula:

VF=V.FI

Donde:

Vf= Valor final del suelo, en euros.

V= Valor de capitalizacién de la renta de la explotacioén, en euros.

FI= Factor global de localizacion.

2. El factor global de localizacion, deberé obtenerse del producto de los tres factores de
correccién que se mencionan a continuacién y no podra ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a nucleos de poblacién, uf.

b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica, u2.

¢) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

En todo caso, a los efectos del calculo del factor global de localizacién, cuando alguno
de los tres factores de correccién no resulte deaplicacién tomard como valor la unidad.

3. El factor de correccioén u1, se calcularé aplicando la siguiente expresion.

ul=1+[P1+ P2/3] - (1/1.000.000)

Donde:

P1= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de pajaro, entendida

como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccién en un plano horizontal.
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P2= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a mas de 4 km y a
menos de 40 km de distancia medida a vuelo de péajaro o 50 minutos

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de
transporte, por la localizacién cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de
ferrocarril, y areas de intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos
urbanizados de uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que
desarrolla la explotacién considerada en la valoracién, el factor de correccion, u2, se
calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=1,6-001-d

Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias
de transporte existentes y considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en
ningun caso, sera superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, resultara de aplicacién el factor corrector u3, que se calculara de acuerdo
con la siguiente expresion:

u3=1,17+01-(p+1Y

Donde:

p = coeficiente de ponderacién segtn la calidad ambiental o paisajistica.

t = coeficiente de ponderacion segtn el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacién del factor corrector u3, se consideraran como entornos de
singular valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que por sus valores
ambientales, culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto
de proteccion por la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la
Red Natura 2000.

Célculo de u1 Por accesibilidad a ntcleos de poblacion.

P1= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de péjaro, entendida como la distancia en linea recta medida
sobre la proyeccién en un plano horizontal.

+[P1 + P2/3] - (1/1.000.000) = 1 + [142.218 + 602.687/3] - (1/1.000.000) = 1,34
,6-0,01-d=1,6-0,01-4=1,56

Calcul de FI Factor global de localitzacio:
Fl=u1-u2-u3=1,34-1,56"- 1,00 > 2, s’adopta un factor de localitzaci6 de 2

Resultat del valor del sol

- o Factor Valor final
Zona Superfici | Valor unitari Valor localitzacié | resultant (€)
e (ha) (€/ha) resultant (€)
Zones de pendent suau, no 0,1825 5.787,50 1.056,65 2 2.113,30
comellars

El resultat de la valoracié és de DOS MIL CENT TRETZE EUROS | TRENTA CENTIMS

(2.113,30 €).
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VIIl.  ANNEX #: Planol Q.F2 del POUM

(Veure planol Annexe, amb el mateix format del document del POUM)
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IX. ANNEX 8: Article 250

(Veure Annexe, l'article 250 de la normativa ja rectificat amb el mateix format del document del
POUM)
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X. ANNEX 9: Informe de
Ambiental Preliminar (ISAP)

(Veure document Annexe)

DESPATX MILA Arquitectura | Urbanisme

Sostenibilitat

66



MODIFICACIO PUNTUAL Niim. 13 DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL DE CAMBRILS E3242_MP

VIl. PLANOLS

Llistat de planols.

NOM. DESCRIPCIO PLANOL ESCALA
IN INFORMACIO

IN-01 SITUACIO | AMBIT 1/10.000
IN-02 ORTOFOTOMAPA 1/2.500
IN-03 PREEXISTENCIES 1/2.000
IN-04 PLA TERRITORIAL DEL CAMP DE TARRAGONA 1/50.000
IN-05 PLANOL DEL PLA GENERAL D'ORENACIO URBANISTICA (PGOU) DE CAMBRILS 1/2.000
IN-06 CLASSIFICACIO | QUALIFICACIO SEGONS POUM CAMBRILS 1/2.000
IN-07 PROJECTE DEFINITIU DE LA A-7 (PLANTA D'ESPROPIACIONS) 1/2.500
IN-09 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 1/2.000
0 ORDENACIO

0-01 PROPOSTA DE QUALIFICACIO R-3 (SNU R-3) 1/2.000
0-02 ENVOLTANT MAXIMA, UBICACIO DE LA NOVA EDIFICACIO | LOCALITZACIO DE L'ACTIVITAT 1/2.000

DE PITCH & PUTT

S SUSPENSIO LLICENCIES

S-01 AMBIT DE SUSPENSIO DE LLICENCIES 1/2.000
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