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Antecedents

Les instal-lacions de la fabrica d'olis FFAIGES, SL es situen en uns terrenys envoltats d'usos
residencials, on els darrers anys, i com a conseqiiéncia del desenvolupament i consolidacié del Pla
parcial de Ferreries Nord, en el que s’han construit nombrosos edificis destinats en la seva totalitat
per usos residencials, han consolidat en aquest ambit de ciutat un assentament important
d'habitants. Paral-lelament, els terrenys on esta inclosa la instal-lacio industrial, estan sotmesos a
un procés de transformacié urbanistica previst en el POUM vigent que provoca incompatibilitat
d'usos. Tal circumstancia, afegida a linterés de l'empresa FFAIFES, SL, d'establir les condicions
que han de permetre el trasllat de les seves instal-lacions al Poligon industrial Catalunya Sud, es
va aprovar en data 4 de gener de 2010, pel Ple de la corporaci6, un conveni de collaboraci6
urbanistica entre I'Ajuntament, la societat FFAIGES, SL i la societat RUSTICAS LA MONTANA,
SL, que tenia per objecte establir les condicions urbanistiques que han de facilitar el trasliat de
Pactivitat industrial de la societat FFAIGES, SL, situada en terrenys qualificats pel POUM d'Us
residencial, al poligon industrial Catalunya Sud, facilitant aixi el desenvolupament urba d'us
residencial i millorar la politica d’habitatge public, amb la incorporacié d'un solar al centre de la
ciutat per destinar-lo a la construccié d'habitatges de proteccio oficial. L’ambit del conveni inclou els
terrenys de la fabrica, uns terrenys confrontants adscrits als sistema viari, propietat de FFAIFES,
SL i de PAjuntament, i un solar al ¢/ Sant Joan Baptista La Salle nim. 24.

En data 2 d'abril de 2012, el Ple de I'Ajuntament va aprovar una addenda complementaria al
conveni signat el 28 de desembre de 2009 i aprovat el 4 de gener de 2010, motivada pel canvi de
titularitat d’'una de les finques afectades, i per les recents modificacions legals establertes i
aplicables amb I'entrada en vigor del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s'aprova el text
refés de la llei d'urbanisme i de la recent modificacié del propi Decret Legislatiu per la Llei 3/2012
de 22 de febrer, i per I'increment de la superficie del terreny que 'empresa FFAIGES, SL vol
adquirir al poligon industrial Catalunya Sud.

La present modificacié puntual suposa, pels terrenys de FFAIGES afectats pel Pla de millora, un
increment de la densitat de I's residencial i del sostre edificable, en tant que s'incrementa el
parametre de la densitat i en el fet d'incorporar dintre de I'ambit uns terrenys qualificats actualment
de sistema viari, sense aprofitament urbanistic, que ara tindran la consideracié d'Us residencial. En
conseqiiéncia, es d'aplicacio el previst a l'article 99.2 del TRLLU pel que es requisit indispensable,
abans de I'aprovacié inicial de la modificacié puntual del POUM, un informe favorable de la
comissio territorial d'urbanisme de les Terres de I'Ebre, el qual fou emeés, en sentit favorable, en la
sessio del passat data 19 de maig de 2012.

Objecte i conveniéncia de la modificacié

Tal com s’ha explicat en I'apartat precedent, I'objecte pel qual es realitza la present modificacié
puntual del POUM, es per establir les condicions que han de permetre el trasllat de les
instal-lacions industrials de la fabrica FFAIGES al poligon industrial Catalunya Sud, trasllat a
realitzar en base a les condicions del conveni de col-laboracié urbanistica signat entre 'Ajuntament
i la propia empresa FFAIFES, SL, i que consisteix en el seglient.

Les instal-lacions de la fabrica d'olis FFAIGES, SL, estan situades en terrenys qualificats, segons el
POUM, de zona residencial, inclosos dintre de I'ambit d'un Pla de millora, quin desenvolupament
comporta el trasllat de les installacions industrials. Dit trasllat requereix la realitzacié d'una
important inversié6 econdmica, motiu pel qual lempresa ha manifestat la necessitat d'introduir
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modificacions en alguns aspectes del Pla de millora a fi i efecte de fer viable econdmicament el
trasllat de les instal-lacions, les quals han estat recollides en el conveni signat entre I'Ajuntament i
'empresa.

A tal efecte, la present modificacié puntual preveu un increment de I'ambit, un augment de la
densitat prevista en 10 habitatges per hectarea i un augment del sostre per usos no residencials de
0,20 m2 per cada m2 de sol. La modificacié d'aquests estandards representa un increment dels
parametres segons es detalla en el seglient quadre adjunt.

Quadre comparatiu de
parametres urbanistics

Paramelres urbanistics Variacié parametres
Definicié paramelre Panejament vigent Flanejament modificat Valor Percentatge
Superficie sector 22.543,00 m2 25.013,47 m2 2.470,47 m2 10,96%
Soste Us residencial 1,00 m2/m2 22.543,00 m2 1,00 m2/m2 25.01347m2 2.470,47 m2 10,96%
Sostreres usos 0,00 m2/m2 0,00 m2 0,20 m2/m2  5.002,69 M2  5.002,69 m2 100,00%
Sostre total ' 1,00 m2/m2 22.543,00 m2 1,20 m2/m2 30.016,16 m2  7.473,16 m2 33,15%
* Nombre habitatges 100 m2/hab 225 hab. 110 hab/ha 275 hab. 50 hab. 22,05%

* Densitat.- La Normativa vigent estableix 100 m? per habitalge
Estandards urbanistics modificats

Es també voluntat de I'Ajuntament fer politiques destinades a incrementar la proteccié oficial al
major nombre possible d'habitatges i millorar la cohesié social en aquells indrets on la consolidaci6
de Pedificaci®6 mes ho dificulta. Per tal motiu s'incorpora en el present conveni de col-laboracié
urbanistica, als efectes del previst a I'article 43.3 del Decret Legislatiu 1/2010, el solar situat al ¢/
Sant Joan Baptista La Salle, nim. 24 per destinar-lo a la construccié d'habitatges de proteccio
oficial. Per facilitar-ne dita construccié a la major brevetat, d'acord amb el conveni de col-laboraci6
urbanistica aprovat, la cessié de I'esmentat terreny s'ha de fer efectiva tan bon punt sigui executiva
la modificacié puntual del POUM.

L’Ajuntament haura de destinar el solar objecte de la cessi6 a la construccié d’habitatges protegits,
condicié que s'inclou en la present modificacié puntual i que computa als efectes de la cessid
obligatoria de I'aprofitament urbanistic, cessié que s'ha de complementar amb una aportaci6
dineraria, per un import en metal-lic de 375.000 €, que s'haura de destinar a conservar o ampliar el
patrimoni public de sol.
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Els terrenys incorporats a 'ambit i que amplien la seva superficie, estan inclosos dintre del sistema
viari, els quals, per una adequada integracié en el desenvolupament del Pla de millora i facilitar-ne
la connexié amb el viari existent, requereix garantir la prolongacio de la Rambla Pompeu Fabra fins
el riu. A tal efecte la qualificacié com a sistema viari en el nou Pla de millora sera condicié
obligatoria.

El conveni preveu tanmateix un termini pel trasllat de les instal-lacions de la fabrica d'olis FFAIGES,
SL al poligon industrial, que no pot superar els 8 anys des de I'aprovacié de dit conveni, pel que es
condiciona la publicacié de la present modificacié puntual al DOGC i en conseqiiéncia la seva
executivitat, a I'adquisicié per part de l'empresa, d'un solar al poligon industrial Catalunya Sud,
d’'una superficie aproximada de 80.000+120.000 m®.

Ambit d’actuacié i identificacié propietaris

Els terrenys que son objecte de la present modificacié puntual i del conveni de col-laboraci6
urbanistica signat es desenvolupen en dos ambit o zones discontinus. El primer lintegren els
terrenys inclosos en I'ambit del Pla de millora FABRICA FAIGES, mes uns terrenys confrontants
adscrits actualment al sistema viari, en els que 'Ajuntament ha construit recentment un aparcament
dissuasori de vehicles. Precisament, aquests terrenys on s’ha construit I'aparcament, ha estat
objecte, en part, de I'addenda al conveni de col-laboraci¢ urbanistica aprovada per I'Ajuntament el
passat 2 d'abril de 2012 i han estat cedits a I'Ajuntament per facilitar-ne dita construccié, en el
benentés que I'aprofitament urbanistic dels mateixos resta en poder del cedent i antic propietari,
FFFAIGES SL . Aquest ambit, identificat com a zona 1 inclou els terrenys que han de ser objecte
del desenvolupament del Pla de millora FFAIFES. L'ambit identificat com a zona 2 inclou el solar
situat al carrer Sant Joan B. La Salle, 24, de 489,83 m2, i que ha de ser objecte de construccio
d'habitatge protegit.

La distribucié de superficies segons la propietat i la classificacié urbanistica dels terrenys es
desglossa en el segilent quadre. : :
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Superficies ambit d'actuacid i identificaci6 propietaris

Aprovacio Provisional

Superficie

ldent'mcacnf: Num. Finca Propietari Supe‘rfme segons C!assﬁjcgcm
finca registral registral urbanistica
msurament
1 7.331 FFAIGES, SL 22.544,00 m2 17.630,43 m2 Sol urba no consolidat
s 17.686  AJUNTAMENT 1.127,00 m2 906,47 m2 Sél urba consolidat
*3 17.687  AJUNTAMENT 1.431,00 m2 933,07 m2 Sol urba consolidat
4 17.663  AJUNTAMENT 298,05 m2 298,05 m2 Sol urba consolidat
5 17.663 AJUNTAMENT 333,12 m2 333,12 m2 Sol urba consolidat
6 7.331 FFAIGES, SL (Cami del riu) 4.912,33 m2 Sol urba no consolidat
Total ambit zona 1 25.733,17m2 2501347 m2
Total ambitzona2 31298 FFAIGES, SL 489,93 m2 489,93 m2 Sol urba consalidat
Total superficles modificacié puntual 26.223,10m2  25.503,40 m2

* Les finques 2 i 3 nah estat cedides anticipadament a [Ajuntament per FFFAIGES SL

Régim urbanistic vigent dels terrenys objecte de la present modificacié puntual

Els terrenys inclosos dintre de I'ambit de la zona 1 estan adscrits a dos classes de sol, els
corresponents al Pla de millora estan classificats de sol urba no consolidat subjectes al
desenvolupament de dit Pla, segons resolucié adoptada pel conseller de Politica Territorial i Obres
Plbliques de data 2 d'abril de 2009, i publicat al DOGC el 16 d'abril de 2009. Les condicions

urbanistiques del Pla de millora son les reproduides en la segiient fitxa.

Fitxa PM 21. Pla de millora Fabrica Faiges Codi:

1. Ambit

PM-FABRICA FAIGES

a. Compreén els terrenys situats a la riba dreta del riu Ebre, al nord de Ferreries.

b. La superficie del sector, delimitat als planols de la série 4 —Qualificacié i gestio- a escala 1/3.000,

és de 22.543 m?
2. Objectius

a. Regular i ordenar la potencial {ransformacié d'aquesta fabrica en coheréncia amb l'ordenacio

general de I'entorn on esta localitzada.

3. Condicions d'orclenacio, edificacié i s

a. Coeficient d'edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector: el coeficient d'edificabilitat bruta del

sector sera de 1,00 m?sostre/m?sol.
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b. La densitat maxima d'habitatges sera la que resulti d’assignar un sostre de 100m2 per habilatge a
l'edificabilitat total del sector.

. Percentatges: els percentalges minims de cessio, que es podran ajustar en cada sistema, el
percentatge minim de sol pablic i el maxim de sof privat d'aquest sector seran els seglients:

RESERVES SOL PUBLIC

Viari . -10%

Espais lliures™ 40%

Equipaments No s'estableix

SOL PUBLIC minim 50 %
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT

Residencial 50%

SOL PRIVAT maxim 50%

* inclosos espais de proteccié paisalgislica

A aquests sols de cessi6, caldra afegir el 10% d'aprofitament milja eslablert a l'article 43.1 de la Llei
d'Urbanisme i d'acord amb aquest Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal.

d. Reserves de sol per habitalges protegits. [l desenvolupament del sector haura e reservar com a
minim, el sol corresponent al 35% (25% de régim protegit més el 10% de modalitat concertat) del
soslre que es qualifiqui per a s residencial | el 35% dels habitatges totals del sector.

e. Determinacions fonamentals de l'ordenacio
-S'ordenaran un conjunt d'espais lliures localilzats en el front de la fagana fluvial.

f Relacié de zones: el sol d'aprofitament privat d'aquest seclor, la posicié indicaliva del qual es
determina en éls planols d'ordenacio, s'ordenara segons el que el Pla d’'Ordenacié Urbanistica
Municipal estableix per la segilent zona preferent a detallar, clau ():

- -Zona residencial d'eixample amb ordenacio oberta, clau (3)
-Zona residencial d'edificacid en fronls o filera, clau (4)

Les condicions paramétriques d'edificacio i (is de la mateixa es delerminen al Titol V. Qualificacio del
sol. Regulacio de les zones d'aquest Pla d'Ordenacio Urbanistica Municipal.

4. Condicions de gestio

a. Es determina un tnic poligon d'execucié, que s'executara pel sistema de reparcellacio, en alguna
de les modalitats d'iniciativa privades previstes en la LU, ja sigui compensacio o concertacio.

b. El desenvolupament d'aguest seclor comportard que els propietaris inclosos dins el mateix es faran
carrec dels costos d'urbanilzacio del sistema viari i del sistema d'espais lliures.

a. D'acord amb la LU, el termini per a I'nici de fa construccio dels habitalges protegits previstos per
aquest poligon sera de 6 anys a partir de la data d'aprovacio definitiva d'aquest Pla d'Ordenacié
Urbanistica Municipal. £l document del Pla Parcial Urbanislic establira amb precisié els terminis
d'inici i acabament de l'edificacié d'aquests habitatges.

La resta de terrenys pertanyents a la zona 1 estan classificats com a sol urba consolidat, adscrits al
sistema viari, zona d’Eixample en llla tancada, subzona d'Eixample antic de clau 2a, en els qui s'hi
pot edificar amb un maxim de 5 plantes en una fondaria de 14 metres i on la planta baixa es
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totalment edificable. El sostre resultant sense tenir en consideracié el voladis permesos per les
NNUU, sobre les dades expressades, donen un sostre edificable de 1.835,83 m? en el que s'hi

poden fer els segiients usos.

Habitatge
Unifamiliar

Habitatge
Plurifamiliar

Habitatge
rural

Residencial
especial

Residencial
~ maobil

Hoteler

Comerg petit

Compatible

Dominant

Incompatible

Compatible

Incompatible

Compatible

Compatible

Comerg mitja

Comerg gran

Ofic. i serveis

Restauracio

Recreatiu

Magatzems

Indtstria |

Condic. (1)

Incompalible

Compatible

Compatible

Condic. (2)

Condic. (3)

Condic. (4)

Inddstria Il Industria 1l Educatiu Assistencial Sanitari Socio-cultural Esportiu
Incompatible | Incompatible | Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible
Administrat. | Serv. técnics | Estac. i aparc. Agricola Ramader Forestal

Compatible

Incompatible

Condic. (5)

‘Incompatible

Incompatible

Incompatible

Compliment article 99.1 del TRLLUC

L'article 99 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s'aprova’el text refos de la llei
d’'urbanisme, modificat per l'article 40 del Decret Legislatiu per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, sobre
les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'is residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos, han d'incloure en la

documentacio les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o litulars d'altres drels reals sobre les finques
afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de
madificacié, i els titols en virlut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacio
es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d'una relacio d'aquestes persones i
de les cettificacions perlinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel
Registre Mercantil. En el cas de manca d’identificacio del propietaii en el Registre de la
Propietat s’han de fer constar les dades del cadastre. També s'ha de fer constar a la
memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de la gestio urbanistica, i la seva identitat.

La present modificaci6 incorpora de totes les propietats la identificaci6 dels titulars durant els ultims
5 anys mitjangant certificacio del Registre de la Propietat que s'adjunta a 'expedient.
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b) La previsié, en el document de l'agenda o del programa d’actuacio del pla, de 'execucio
immediata del planejament i 'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el
qual ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

La fitxa urbanistica del POUM relativa al Pla de millora de la fabrica Faiges estableix els terminis
per la construccié dels habitatges protegits, i indica tanmateix que el Pla de millora establira amb
precisié els terminis d'inici i acabament de l'edificacié, agenda que la modificacié puntual no
modifica, perd que el conveni de col-laboracié urbanistica signat amb I'Ajuntament i 'empresa,
condiciona I'executivitat de la present modificacié puntual a I'adquisicié del terrenys pel trasllat de
l'empresa al poligon industrial i a completar la cessi6 de I'aprofitament urbanistic en favor de
I'ajuntament amb un termini maxim de 8 anys des de I'aprovaci6 del conveni. S'adjunta en el
segiient quadre annex, les previsions sobre I'agenda que s’han exposat.

Art.. 99.1.b TRLLUC. AGENDA

6 anys des de l'aprovacio definitiva

Construcci¢ d'habitatges del POUM

8 anys des de l'aprovacio definitiva

Cessié de l'aprofitament urbanistic :
del conveni

Executivitat de la modificaciod Adgquisici6 terrenys al poligon
puntual del POUM Catalunya Sud

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

La justificacié de l'avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacié, en termes comparatius, del
planejament vigent i el resultant de la modificacié proposada, es realitza en base als seglients
quadres. En el primer reproduit a continuacié s’expressa el valor en venda del producte immobiliari
que tindria el promotor, on s'ha descomptat el valor que tindria la cessio feta a I'administracio en
concepte d'aprofitament urbanistic.
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A les despeses de constructié s'hi ha d'afegir les despeses corresponents a les obres
d'urbanitzacio, les despeses derivades de llicéncies, notaris i altres que s'han establert en el 15%
sobre les despeses totals, i el cost inicial dels terrenys. Totes questes despeses es detallen en el
seguient quadre.

Pel calcul de les despeses d'urbanitzaci6 s'ha partit de la proposta d'ordenacio feta en el POUM
amb parametres de cessi6 supertors als mlnlms establerts per la normativa, que preveu 11.052 m?
per zones verdes i, 4.121 m? i 6.604 m’, respectivament, per sistema viari, segons planejament
vigent o modificat. D'aquestes dades se’'n desprén la coheréncia de la proposta d'ordenacio feta en
el POUM, atés que la superficie de terrenys restant, un cop deduida la corresponent a srstemes es
de 7.357,47 m’, que amb 4,08 plantes es pot assolir el sostre maxim permeés de 30.016,16 m?.

DESRESSESE Superficies de terrenys segons
DIURBANITZACIOR prposta d'ordenacié del POUM
Preu unitari Superficie Despesa total
€mnv e €
Planejament Planejament Planejament Fanejament
vigent modificat vigent modificat

Zona verda 80.(_)0 €m2 11.052,00 m2 ] 11.052, 00 m2 884.160,00 € i 884.‘]60,00 €

Sistema viari | 150,00€/m2 |.| 4.121,00 m2 | 5.285,00 m2 618.150,00 € | 792.750,00 €

Complement de vialitat 60,00 €/m2 0,00 m2 | 1.319,00 m2 ( 0,00 € | 79.140,00 €
' - = |
Total I 156.173,00 m2 l 17.656,00 m2 | :’il 502810001 ! ;L«u(éb[a)(a[m— l
r WALRGR !Irﬂl[ﬁllml [BIEILESS IIEa]“ih\lETf.‘hrm ]

Preu unitari Superficie Despesa fotal
€/n? m? €
Planejament Planejament Panejament Planejament
vigent madificat vigent modificat
[ 8000@m2 | 2254300m2  26.01347m2  [IEREEEIGEEAOTGHENE |
R VOTUVETRIADEE SDFICAGICH
Superficie terreny edificable 7.370,00 m2 7.357,47 m2
Algada miljana edificis 3,06 plantes 4,08 plantes
12
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) MODIFICACIO I’UN'I‘U}\I. DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacid Provisional

Compliment article 99.2 del TRLLUC

L’article 99.2 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s'aprova el text refés de la llei
d'urbanisme, modificat per l'article 40 del Decret Legislatiu per la Llei 3/2012 de 22 de febrer,
estableix a I'apartat a) el segient:

Si les detenminacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia
inferior a cinc anys, requereixen l'informe favorable de la comissié territorial d’urbanisme
competent, abans de la tramitacié. L'informe ha d'ésser demanat per l'administracio
competent per a tramitai-lo i s'entén emés en senlit favorable si transcorren lres mesos des
que es va sollicitar sense que s'hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificacic han
d'estar explicitats convenientment en la sollicitud d'informe i s'han de fonamentar en raons
d'interes pablic degudament enumeracles i objectivades.

A tal efecte, la Comissié Territorial d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre, en la sessi6 de 18 de maig
de 2012 va emetre informe favorable, d'acord amb les consideracions exposades en la part
valorativa de 'informe, les quals es justifiquen a continuaci6.

La primera valoracié de I'informe indica, que la modificacié proposada basada en un increment de
I'aprofitament urbanistic, en concret en una major densitat i un augment del sostre per als no usos
residencials, no queden justificats en relaci6 amb els interessos publics. En un altra de les
valoracions es diu que el document no determina de manera objectiva i quantificable la inviabilitat
economica del trasllat de les instal-lacions amb els parametres urbanistics del Pla, pel que caldra
fer-ho per tal de justificar la iniciativa i oportunitat de la present modificacié en relacié amb els
interessos privats i publics.

Al respecte, tal com s’ha explicat en I'apartat de la present meméria sobre I'objecte i conveniéncia .
de la modificacié i en la memoria del document técnic per l'informe previ, la modificacié del POUM

es justifica pel segiient.

Els terrenys on es situen les installacions de la fabrica s'han qualificat pel POUM de zona
residencial subjectes al desenvolupament d’'un Pla de millora, envoltats per un ambit de sol
urbanitzable delimitat d'Gs residencial i d'un ambit de sol urba consolidat, també d'ts residencial,

aquest Gltim objecte de desenvolupament els darrers anys. El creixement i desenvolupament
urbanistic del barri de Ferreries en direccid Nord, tal com preveu el POUM en el seu analisis de

reequilibri territorial de la Ciutat, basat en la colonitzacié de les quatre hortes, passa
inexorablement pel desenvolupament dels terrenys de la fabrica i conseqiientment pel seu trasllat

La qualificacié urbanistica que el POUM fa dels terreﬁys de la fabrica per destinar-los a usos
residencials, esdevé incompatible amb I's industrial actual, pel que qualsevol inversié a realitzar
en actuacions de millora o modernitzacié de les instal-lacions, inversions que pel tipus d'activitat
son elevades, no fara mes que incrementar les dificultats de trasllat de la industria. Per tal motiu, el
conveni de col-laboracié urbanistica entre I'empresa i I'Ajuntament fixa un termini de 8 anys pel
trasllat de I'activitat.

Per altra banda, el conveni fixa que el trasllat de la industria es fara en terrenys situats a Tortosa,
concretament al poligon Catalunya Sud, circumstancia que garanteix la permanéncia dels llocs de
treball a la ciutat, i no solament els actuals, sin6é els possibles que puguin sorgir com a

14

www.tortosa.cat




N

4
\

7N .
= Ajuntament : Plaga Espanya, 1 T 977 58 58 Q0 info@tortosa.cat
¥ %’ de Tortosa 43500 Tortosa F 977 58 58 52
) MODIFICACIO PUNI ‘U/\|_ DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacio Provisional

conseqiiéncia de les ampliacions que poden donar-se a la fabrica atés el compromis de superficie
a adquirir, que passa dels 22.000 m? actuals al 80.000-120.000 m®.

Per tant, tal com recull el conveni de col-laboracié urbanistica, aquesta modificacié puntual te per
objecte facilitar les condicions pel compliment del previst en el POUM en quan al desenvolupament
residencial de Ferreries, garantir els llocs de treball d'una industria implantada a la ciutat fa molts
anys, atés que es garanteix la seva permanéncia de cara al futur i, tal com s’explica a continuacio,
facilitar les politiques socials encaminades a la construccio6 d'habitatges assequibles.

Un altre dels aspectes que justifica I'interés public de la modificacié puntual es el fet de formalitzar
la cessi6 relativa a l'aprofitament urbanistic un cop sigui executiva la present modificaci6é puntual,
que permet a I'Ajuntament fer habitatges en régim de proteccid oficial, abans de la tramitacio del
Pla de millora, en un indret on no se'n poden realitzar per la consolidacio de I'edificacio que hi ha a
I'eixample actual.

Respecte la justificacié de Increment de I'aprofitament per la inviabilitat economica, a que fa
referéncia I'acord de la CUTE, no hi ha avui una valoracié detallada dels costos de tancament de la
fabrica actual i de construccié d’'una nova al poligon Catalunya Sud que puguin justificar la
inviabilitat econémica. No obstant, respecte el rendiment economic dels sectors urbanistics
previstos pel POUM a la ciutat, a fi i efecte de poder justificar l'increment d’aprofitament proposat
en la modificacié puntual, es comparar en algun altre secor previst pel POUM i analitzar les
diferencies. En aquest sentit, s'exposen a continuacié els parametres d'algun d'aguests sectors.

El sector de sol urbanitzable delimitat del Temple Sud te assignat una densitat de 90 hab/ha. i una
edificabilitat total de 1,00 m2/m2, es tracta d’uns terrenys on practicament, les Uniques despeses a
realitzar son les de la urbanitzaci6 atés que no hi ha quasi be indemnitzacions. Aquests parametres
en comparacié amb els de I'ambit de la fabrica Faiges donen a ben segur un major rendiment
econdmic.

Per altre costat un ambit semblant al de la fabrica Faiges es el de RENFE, es fracta d'un ambit
classificat de sol urba no consolidat sotmés a un procés de transformacié urbanistica, en el que hi
ha una component important en quan a inversié a realitzar. Aquest poligon te assignada una
edificabilitat d'1,10 m%m? i una densitat de 111 hab/ha. resultat d’aplicar sobre el sostre maxim per
usos residencials el maxim d'habitatges fixat en 150. Un altre sector amb condicions semblants es
el Pla de millora del carrer Amposta, un sector on hi ha una industria sense activitat des de fa molts
anys i que te assignada una edificabilitat d'1,20 m%m? i una densitat, resultant d'aplicar un sostre
de 100 m2 per habitatge a I'edificabilitat del sector, de 120 hab/ha.

Un altre dels aspectes que fa menci6 la valoracié de I'expedient es que el document técnic previ de
la modificacié puntual no justifica el compliment de l'article 100 del TRLLUC. Al respecte es
considera que no es el document previ el que ha de justificar el compliment de les determinacions
de la legislaci6é urbanistica, sind que es el document de la propia modificacid puntual, el qual si
contempla tots i cadascun dels aspectes de la legislaci6 i del plangjament vigent.

Es considera, per tot 'exposat, que queden justificats els canvis proposats en el POUM respecte
I'ambit de la fabrica Faiges en relacié a l'interés public de la modificacié puntual i de 'ncrement de
l'aprofitament urbanistic.

15

www.tortosa.cat




K \
. Ajuntament Plaga Espanya, 1 T 977 58 58 00 info@tortosa.cat
" de Tortosa 43500 Tortosa F977 58 58 52

i MODIFICACIO PUN TUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacio Provisional

Compliment article 99.3 del TRLLUC

L'article 99.3 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s'aprova el text refés de la llei
d'urbanisme, modificat per I'article 40 del Decret Legislatiu per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, sobre
les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'tis residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos, estableix el seguent.

Si les modificacions d'instruments de planejament general comporten un increment de
sostre edificable i es reforeixen a sectors o a poligons d'actuacio urbanistica subjectes a la
cessio de sol amb aprofitament, han d'establir el percentalge de cessié del 15% de
lincrement de laprofitament urbanistic

Per altra banda, I'article 43 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s'aprova el text refés
de la llei d’'urbanisme, modificat per l'article 9 del Decret Legislatiu per la Llei 3/2012 de 22 de
febrer estableix que:

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

1.¢) En el cas que per mitja d'una modificacié del planejament urbanistic general
sincrementi el sostre edificable d’'un sector o d’'un poligon d'actuacié urbanistica, els
propietaris, a part de la cessioé ordinaria que corresponia a I'ambit d’actuacio, han de cedir
el sol corresponent al 15% de I'increment de l'aprofitament urbanistic

En base als articles esmentats, atés que el Pla de millora te per objecte la reforma interior del teixit
urba dels terrenys on actualment s'emplaga la fabrica, d'acord amb el previst a I'article 70.2 del
TRLLUC, la cessio de sol a realitzar en favor de I'administracié es del al 10% de l'aprofitament
urbanistic actual, mes el 15%de l'increment de dit aprofitament sorgit com a conseqiiéncia de la
modificacié puntual.

En el quadre adjunt es reflecteix el sol corresponent per l'aprofitament urbanistic calculat sobre els

criteris expressats. IFI¥R Generalitat de Catalunya
{{{11} Departament de Terrilori i Sostenibilitat
i Direccls General d’'Urbanisme
Comissid Temitorial d'Urbanisme
de les Temes de 'Ebre

-
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Justificacié compliment article 100 del TRLLUC

L'article 100 del TRLLUC preveu, per les modificacions de les figures de planejament urbanistic
que hagi increment del sostre edificable, un augment de les reserves per a sistemes urhanistics.
L'article 100.1, textualment diu:

1. Si la_madificacié_d'una_fiqura_del planejament urbanistic_comporta un_increment de
sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, coin
a minim, els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per l'article 65.3 i 4,
i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais

lliures ptblics de 20 m? per cada 100 m? de soslre residencial i de 5 m? per cada 100 m* de

sostre_d'alires usos. Per computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que estableix
l'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sol per a equipaments publics en la quantitat
adequada per fer front als requeriments que deriven de la modificacio.

En el cas de la present modificacié puntual del POUM s'incrementa el sostre per altres usos i el
sostre per usos residencials. Aquests increments esdevenen com a conseqiéncia de 'augment de
Pindex d'edificabilitat per altres usos, en 0,20 m*m? i per 'increment de la superficie de I'ambit, en
2.470,47 m?, amb uns terrenys que no tenen aprofitament urbanistic per estar inclosos dintre del
sistema viari. Hi ha mes a mes un increment de la densitat d’habitatges. Aquets increments, en
aplicacié de l'article 100.1, s'ha de preveure una reserva addicional per a zones verdes | espais
liures publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre
d'altres usos.

En el quadre adjunt, en aplicacié dels estandards de l'article precedent, es calcula l'increment de
les reserves d'espais lliures, que suposa augmentar dita superficie en744,23 m?, que representa el
3% sobre la superficie de I'ambit, passant aquesta cessid del 40% al 43%.
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_ MODIFICAGIO PUN FTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES

Aprovacié Provisional

Superficie ambit 22.543,00 m2
Sostre usos residencials 1,00 m2/m2 22.543,00 m2
Estandards de Sostre altres usos 0,00 m2/m2 0,00 m2
la modificacid
puntual Total sostre 22.543,00 m2
Nombre habitatges 100 m2/hab 225 hab.
Superficie ambit 26.013,47 m2
Sostre usos residencials 1,00 m2/m2 25.013,47 m2
Estandards de  Sostre alires usos 0,20 m2/m2 5.002,69 m2
la modificacié
puntual Total sostre 30.016,16 m2
Nombre habitatges 110 m2/hab 275 hab.
Increment superficie ambit 2.470,47 m2
. Increment sostre usos residencials 2.470,47 m2
vanaoo - t sostre alt 5.002,69 m2
estandards de  ncrement sostre altres usos .002,
la modificacié | i i
puntual Increment total sostre 7.473,
Increment nombre habitatges 50 hab.
S8l minim Usos residencials 20 m2 x ¢/ 100 m2 sostre 494,09 m2
zones verdes Allres usos 5 m2 x ¢/ 100 m2 sostre 250,13 m2
(art. 100.1 DL
1/2010)
Total sl minim segons art. 100.1 DL 1/2010 744,23 m2
Total superficie de sol per espais liures segons modificacio
puntual del POUM 40% de la superficie de 'ambit 40% 10.005,39 m2
|LC‘;¢}={-:1' Ons (otals arealizande zones Vardes l | ‘ 489 10:749.622
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‘ MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovaci Provisional

Cessié d’aprofitament segons Particle 43.3 del TRLLUC

L'article 43 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s'aprova el text refés de la llei
d’'urbanisme, modificat per I'article 9 del Decret Legislatiu de la Llei 3/2012 de 22 de febrer, en el
seu apartat 3r. Estableix que:

3. La cessio de sol a qué fa refercéncia l'apartat 1 pol ésser substituida pel seu equivalent
en allres terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la politica d’habitatge, si
l'ordenacié urbanistica dona lloc a una parcel-la Gnica i indivisible o si resulta materialment
impossible individualitzar en una parcella urbanistica I'aprofitament que s'ha de cedir. En
aquests dos darrers suposits, la cessié pot ésser substituida també per l'equivalent del seu
valor economic. En lots els casos, l'equivalent s'ha de destinar a conservar, administrar o
ampliar el patrimoni pablic de sol."

Al respecte, tal com s'ha explicat anteriorment, és voluntat de I'Ajuntament fer politiques destinades

a incrementar la proteccié oficial al major nombre possible d’habitatges i millorar la cohesié social ;
en aquells indrets on la consolidacié de l'edificacié mes ho dificulta. Per tal motiu, la cessio
corresponent a l'aprofitament urbanistic, d'acord amb el previst a l'article 43 del TRLLUC, es
realitzara en un solar situat al ¢/ Sant Joan Baptista La Salle, nim. 24. Dita cessio, d’acord amb el

conveni de collaboracidé urbanistica signat, es formalitzara un cop sigui executiva la present
modificacié puntual del POUM, el que permetra la possibilitat de construir els habitatges abans del
desenvolupament del Pla de millora.

Per altra banda, atés que la cessiod no pot ser objecte d'individualitzar-se en el solar del ¢/ la Salle,
perqué no assoleix la cessid d’aprofitament que ha de ser objecte segons I'aprofitament urbanistic
del sector, es complementara la resta de cessi6 per 'equivalent del seu valor econdmic.

A continuacié s'adjunta un esquema sobre la metodologia aplicada per la valoracio de
l'aprofitament urbanistic i la compensaci6 proposada.
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) MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacié Provisional

Valor en venda de l'aprofitament urbanistic € A
Valor en venda solar ¢/ la Salle, 24 € B
Diferéncia de valors en venda € C=A-B
Valor unitari en venda habitatge lliure €/m2 D
Sostre a compensar m2 c/D
Valor del terrenys objecte de compensacioé € G
Aportacié econdmica compensatoria € P
Valoraci6 necessaria per la compensacié € Q
Diferéncia € P-Q

21

www.tortosa.cat




®
S
©
197]
8
=
g [4A
o $L'0 epnseEqIN eioiuedns ooeey
85 ZW 96'06 sebiejqey Bushiw ololpedns
¢ o0 Qe SLZ sebielgey [e10) dIqUION
% % ZW 69'200°'S SOSN SAJE |8} 01 91508
0w ZW JY'EL0'SE |S1ouopISal SN (B30} 81505
M~ P~ 101005 [op 241508
> 5 ZWp 00'5ZL1 episeg dns 2Jni 951EUGEH
B ZWP yO'EEL'E nn -dng 1epeou 00 wibey
ZWp 19'9/51 1130 dng [esoueb wibey
ZWp oL'glrl 130 'dng eloedse wibey
S1EZYIIN SIO[EA
-
- ©
=2
T T ZW3 PO Ea e It0 dns Jepoou00 Wibey
g2 ZWp 9'9/51 13N ‘dng |esoueb wibey
cm =2 ZWy OL'2LrL 10 dng 1eroedse wibey
&0 (@02) OdH SIMPoOW
T m
&<
BIDU313481 2P SICIBA
2 9C'6¥T 6¥0°9 99°89V°6£9° 9% ZW Y 00E 1e30L
2 0Z'¥8Y 006 %00'9L 3 00'822°200°9 ZWpD 00°00ZL Zw 69'200°9 sosn souyvy
D 9099884V %6 0L 2 99°0vZ°929°6¢ Zw Ly eL0°9e IEjoUGpPISes SN [E301
3S0'9EL'EPE'T %670k I YT ESEOr0' 8T TWp 00'sTLL TWel'3sT o %00'59 oinj|| oB1eNqE H
308'¥9L62F %6 0 3ZY'S0r'SE0 Y Twp T LE9L 520 ZWPYO'ER'Z  CWSELOSE %00'0k Jeneou oo nold OBIENAEH
3ZTVIESLL %6 Ok 300Z8Y ¥6E L TWB sY'zel SL'0 ZWP ¥9'9L51  ZW LE'EST9 %00'5Z |eJoueb WibeJ Y1693 01d ebieyqe H
m.m-mm“_ﬂmz juejnsal loeAa suiseq H_u_.u “dns
JIOIBA efieuesiad [2103 10[eA epliseg ‘dns Zw/smn zw Twp zw %
Zwp QoEley INPQ IN sn
aweljolde,p QIS 2102 Jouab epuaa us JojeA onsos glonguisiqg
onsiueqln ﬁC@ENF—O._QN._ OP BPU3A U2 I0JBA
2 1eUSoU0D | [eloadsa
S @ ‘|essusb wibas ua abjelgey,| & e} anb [ad JelIqIUaISOS | LojuIe ] ep swepedeq |ed siexy g10g Aue| Jad s|npow sje a1qos
m..n Sua|gelSa BIoUDIS)el 9p SIO[BA S[e aseq U3 ‘onsiueqin juswejjoide | 9p BPUSA U JOJBA [@ BXl) S8 ejunfpes anb aipenb so| ug
o
£
—_0
<T
Ny 730 LISy
JE€ED
AN

4

www.tortosa.cat



5 i
A

e

E

= /
/
1 Ajuntament Plaga Espanya, 1 T977 58 58 00 info@tortosa.cat
‘ ; de Tortosa 43500 Tortosa F 977 58 58 52

‘ MODIFICACIO PUN TUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacié Provisional

o~

A continuacié es fixa el valor en venda que tindria el producte immobiliari del solar del ¢/ La Salle,
24, quin solar ha de ser objecte de cessid en concepte de I'aprofitament urbanistic. Dit valor
s'expressa en el segilient quadre adjunt.

Valor en venda solar ¢/ La Salle, 24

- Superficie namero Valor de venda
Us Sostre
Panta Pantes unitari €/m2 Valor total
Us residencial 336,50 m2 4 1.346,00 m2 1.725,00 €/m2 2.321.850,00 €
Altres usos 489,83 m2 1 489,83 m2 1.200,00 €/m2 587.796,00 €
Total 1.835,83 m2 2.909.646,00 €

Un cop fixat el valor en venda del producte immobiliari corresponent a la cessié d'aprofitament i la
del terreny que ha de ser objecte de cessio, la diferencia entre ells permetra establir la
compensacio economica que s'ha de fixar per equilibrar dits valors. Dit valor, expressat en el
segilent quadre es de 2.139.703,26 €, que sobre un valor unitari en venda del sostre per habitatge
liure, establert en 1.750 €/m? ens dona un sostre resultant a compensar de 1.240,41 m%

Calcul del sostre necessari a compensar

Valor en venda de la cessié de l'aprofitament urbanistic A 5.049.349,26 €
Valor en venda solar La Salle B 2.909.646,00 €
Valor en venda a compensar C=A-B 2.139.703,26 €
Valor en venda habitatge lliure per m2 R 1.725,00 €m2
Sostre resultant S$=CIR 1.240,41 m2

A continuacio s’ha de fixar el valor econdmic del terreny de 1.240,41 m2, quina quantitat haura de
ser objecte d'aportaci¢ dineraria per compensar la diferéncia de valors dels terrenys que serien
objecte de cessio per I'aprofitament urbanistic i la substitucié d'aquest per solar situat al ¢/ la Salle,
24. El quadre reproduit a continuacié estableix aquesta valoracio.
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) MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES

Valor del terreny a compesar

Valoracié terreny segons Llei 8/2007, de 28 de maig

Dades preliminars

Aprovacié Provisional

Situacié basica del sol ( art. 12 LI 8/2007)

86l urbanitzat

Metode valoraci6 segons RD 1020/1993 de 25 de juny

Residual estatic

Classificacio del sol

Sol urba consolidat

Sostre construit a considerar S, 1.240,41 m2
Valor en venda del producte immobiiari v, 2.139.703,26 €
Despeses construccié

Valoraci6 segons taules Col-legi d'Arquitectes

Vb = Modul basic any 2012 Nb 490,00 €/m2
Coeficient ubicacié urbanistica C, 0,90 €/m2
index sobre dades de la construccié

Kdifici entre mitgeres C, 1,00 €m2
Nivell estandard segons [l'is C, 1,00 €/m2
Habitatges entre 50 i 100 m2 C, 1,40 €/m2
Cost unitari de la construccié =NMb * C, * G, *C, * C, M, 617,40 €/m2
Cost d'execucié material = M, * S, P, 765.827,71 €
Despeses generals + benefici industrial 19,00% 145.507,26 €
Valor de la construccié = P,* DB, 911.334,97 €
Despeses projectes, llicéncies i altres - 10,00% 91.133,50 €
Cost totat despeses de cosntruccié =

Valor de la construccié + despeses projectes | altres Vo 1.002.468,47 €
Valoraclé terreny

Valor mercat producte immobiliari vV, 2.139.703,26 €
Valor de la construccio vV, 1.002.468,47 €
Despeses d'urbanilzacio D, 0,00 €
Oferta algo elevada F 0,9
Valor del tereny vr 273.055,06 €

V. =(V,[1,40*F) - (VD)

L’aportacié dineraria minima gue s’hauria d’aportar per I'equilibri de valors puja la quantitat de
373.055,06 €, que en comparacid amb la quantitat establerta en el conveni de collaboracié
urbanistica, que puja la quantitat de 375.000 €, satisfa I'equilibri, i per tant, la cessié a realitzar per
I'aprofitament urbanistic del sector sera substituida pel solar situat al ¢/ la Salle, 24 i una aportaci6é
dineraria per la quantitat de 375.000 €. La diferéncia en favor dels interessos plblics es la segtient.
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Valoracié de la compensacié en metallic

Aportacié compensatoria en metal-lic 375.000,00 €
Valor necessari a compensar 373.055,06 €
Diferencia | 1.944,94 €

Fitxa urbanistica planejament vigent del PM FABRICA FAIGES
1. Ambit |
a. Comprén els terrenys situats a la riba dreta del riu Ebre, al nord de Ferreries.

b. La superficie del sector, delimitat als planols de la série 4 —Qualificaci6 i gestid del sol - a escala
1/3.000, és de 22.543 m2 '

2. Objectius

a. Regular i ordenar la potencial transformacié d’aquesta fabrica en coheréncia amb I'ordenacié
general de I'entorn on esta localitzada.

3. Condicions d'ordenacio, edificacié i s
a. Coeficient d'edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector sera de 1,00 m?sostre/m2sol.

b. La densitat maxima d'habitatges sera la que resulti d'assignar un sostre de 100m2 per habitatge
a l'edificabilitat total del sector.

c. Percentatges: els percentatges minims de cessid, que es podran ajustar en cada sistema, el
percentatge minim de sol plblic i el maxim de sol privat d'aquest sector seran els seglients:

RESERVES SOL PUBLIC

Viari 10%
Espais lliures* 40%
Equipaments No s’estableix
SOL PUBLIC minim 50%

SOL D'APROFITAMENT PRIVAT

Residencial 50%
SOL PRIVAT maxim 50%
* inclosos espais de proteccié paisatgistica

25
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) MODIFICACIO PUNI UAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacioé Provisional

A aquests sols de cessid, caldra afegir el 10% d'aprofitament mitja establert a 'article 43.1a de la
Llei d’Urbanisme i d'acord amb aquest Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal.

d. Reserves de sol per habitatges protegits. El desenvolupament del sector haura de reservar com
a minim, el sol corresponent al 35% (25% de régim protegit més el 10% de modalitat concertat) del
sostre que es qualifiqui per a Us residencial i el 35% dels habitatges totals del sector.

e. Determinacions fonamentals de I'ordenaci6
- S'ordenaran un conjunt d’espais lliures localitzats en el front de la fagana fluvial

f. Relacié de zones: el sol d'aprofitament privat d'aquest sector, la posici6 indicativa del qual es
determina en els planols d'ordenacio, s'ordenara segons el que el POUM estableix per la segiient
zona preferent a detallar, clau (): '

- Zona residencial en edificacid oberta, clau (3) i - Zona d’edific?cié en filera, clau (4b)

Les condicions paramétriques d'edificacié i s de la mateixa es determinen al Titol V. Qualificacio
del sol. Regulacié de les zones d'aquest Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal.

4. Condicions de gesti6

a. Es determina un tnic poligon d'execucié, que s'executara pel sistema de reparcel«lacio, dintre de
les modalitats d'iniciativa privades previstes en la LU, ja sigui compensacié o concertacio.

b. El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es
faran carrec dels costos d'urbanitzacié del sistema viari i del sistema d’espais lliures.

¢. D'acord amb la LU, el termini per a l'inici de la construccié dels habitatges protegits previstos per
aquest poligon sera de 6 anys a partir de la data d'aprovacié definitiva d'aquest Pla d’Ordenacié

Urbanistica Municipal. El document del Pla Parcial Urbanistic establira amb precisié els terminis
d’inici i acabament de I'edificacio d'aquests habitatges.

Fitxa urbanistica del planejament modificat del PM FABRICA FAIGES

1. Ambit
a. Comprén els terrenys situats a la riba dreta del riu Ebre, al nord de Ferreries.

b. La superficie del sector, delimitat als planols de la série 4 —Qualificacié i gesti6 del sol - a escala
1/3.000, és de 25.013,47 m?.

2. Objectius

a. Regular i ordenar la potencial transformacié d'aquesta fabrica en coheréncia amb I'ordenacio
general de I'entorn on esta localitzada.

3. Condicions d'ordenacio, edificacié i s
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. MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacié Provisional

a. Coeficient d’edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector sera de ..... 1,20 m?sostre/m?sol.

a.1. Coeficient d’edificabilitat bruta per (s residencial .............ccccoviiiininnnn 1,00 m2sostre/m?sol.
a.1. Coeficient d'edificabilitat bruta per altres Usos..............ccciin, 0,20 m2sostre/m?sol.
h. La densitat maxima d’habitatges no sera SUperior a ............cccccoceviiiiiiniiiinnininien 110 hab/ha.

c. Percentatges: els percentatges minims de cessio, que es podran ajustar en cada sistema, el

percentatge minim de sol public i el maxim de sol privat d'aquest sector seran @ls segiients:
[
RESERVES SOL PUBLIC 4 —’E
=
Viari 10% €882
Espais lliures* 43% (10.749,62m% | 2 5% 28
Equipaments No s'estableix B EE
SOL PUBLIC minim 50% aO g E -
258~ L
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT = 5 2P
L 2 0
Residencial i altres usos 50% 88888
SOL PRIVAT maxim 50% P
* inclosos espais de proteccid paisatgistica

Aquests sols de cessio, caldra afegir el d'aprofitament mitja establert a larticle 43 de la Llei
d’Urbanisme, modificat per I'art. 9 de la Llei 3/2012 de 22 de febrer, i d'acord amb aquest Pla
d'Ordenacié Urbanistica Municipal.

d. Reserves de sol per habitatges protegits. El desenvolupament del sector haura de reservar com

a minim, el sol corresponent al 35% (25% de régim protegit més el 10% de modalitat concertat) del
sostre que es qualifiqui per a us residencial i el 35% dels habitatges totals del sector.

e. Determinacions fonamentals de I'ordenacio

- S’ordenaran un conjunt d'espais lliures localitzats en el front de la fagana fluvial

f. Relacié de zones: el sdl d'aprofitament privat d'aquest sector, la posici6 indicativa del qual es
determina en els planols d'ordenacié, s'ordenara segons el que el POUM estableix per la seglent
zona preferent a detallar, clau ():

- Zona residencial en edificacio oberta, clau (3)

- La posici6é del sistema viari corresponent a la prolongacioé de la Rambla Pompeu Fabra, no té

caracter indicatiu i la seva situacié i caracteristiques no es poden maodificar en el desenvolupament
del Pla de millora
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‘ MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
AMBIT DEL PLA DE MILLORA FABRICA FAIGES
Aprovacio Provisional

.
A

Les condicions paramétriques d'edificacié i Us de la mateixa es determinen al Titol V. Qualificaci6
del sol. Regulaci6 de les zones d'aquest Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal.

4. Condicions de gestio

a. Es determina un tnic poligon d'execucio, que s'executara pel sistema de reparcelslacio, dintre de
les modalitats d'iniciativa privades previstes en la LU, ja sigui compensaci6 o concertacio.

b. El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es
faran carrec dels costos d'urbanitzacio del sistema viari i del sistema d'espais lliures.

c. D'acord amb la LU, el termini per a l'inici de la construccié dels habitatges protegits previstos per
aquest poligon sera de 6 anys a partir de la data d'aprovacié definitiva d'aquest modificacio puntual
del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal. El document del Pla de millora establira amb precisio els
terminis d'inici i acabament de I'edificacié d'aquests habitatges.

d. D'acord amb el conveni de collaboracié urbanistica, la cessié de terrenys corresponent a
I'aprofitament urbanistic es realitzara mitjangant la cessié d'un solar situat al ¢/ Joan Baptista La
Salle, 24, fora de I'ambit del Pla de millora, i amb una aportacié en metal-lic per un import de
375.000 €, computant dites cessions als efectes del sostre per la construccié de I'habitatge protegit,
donant aixi compliment a la cessié de l'aprofitament urbanistic en favor de I'Administracié als
efectes del que preveu larticle 43 del TRLLUC, modificat per I'art. 9 de la Llei 3/2012 de 22 de
febrer.

e. La publicacié de la modificacié puntual del POUM corresponen al Pla de millora i en
conseqiiéncia la seva executivitat restara condicionada a I'adquisicio del terreny a que fa referéncia
el conveni de col-laboracié urbanistica, per part de la societat FFAIGES, SL al poligon industrial
Catalunya Sud.

f. L’aproﬂtament‘urbanistic resultant de I'aplicacié dels parametres establerts en la present fitxa,
restara vinculat al compliment del conveni de col-laboracié urbanistica i la seva addenda entre
I'Ajuntament de Tortosa i la societat “FFAIGES, SL".

Identificacié de I’habitatge protegit

El Pla general d'ordenacié urbanistica municipal, aprovat definitivament per resolucio del conseller
de Politica Territorial i obres Publiques en data 28 de juliol de 2006 no identifica els terrenys per la
construccié d’habitatges que son objecte d’algun tipus de proteccié publica. Tal identificacio es
necessaria per totes i cada una de les zones i subzones que el POUM estableix per I'ls
d’habitatges.

Donat que aquesta modificacié del POUM- requereix I'assignacié d'un terreny a la construccio
d'habitatge protegit, i per tant, es fa precisa la seva identificacié, s'estableixen els diferents indexs
per cada tipus de proteccio.

Habitatges protegits en régim especial.......... HPRE
Habitatges protegits en régim general .......... HPRG
Habitatges protegits en preu concertat.......... HPPC
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La identificacio per cada un dels terrenys adscrits algun tipus de proteccio6 es realitzara incorporant
en la documentacio grafica la clau de la zona on es inclos acompanyat del tipus de proteccié al que
esta sotmés.

Dita regulaci6 s'incorporara a l'article 11 “ Reserva per a la construccio d habitatges de proteccié
plblica:" de les NNUU del POUM

Exemple d'un solar de la zona 2a sotmés a la construccié d’habitatges de proteccié oficial en régim
general.

Terrenys de la zona 2a sotmés a proteccié en regim general ~ 2a(HPRG)

Tramitacié

La rellevancia de la present modificacié del planejament, d'acord a l'establert a I'article 118.4 del
D305/2006, que no comporta nova classificacié de sol no urbanitzable, fa innecessari la redaccid
d’un informe ambiental ni d'una nova avaluacié ambiental.

L'increment de la densitat d’habitatges, sense que hagi augment del sostre per usos residencials,
que suposa un increment de 50 hab. sobre el previst inicialment, no altera el caracter de l'estudi de
mobilitat fet en el si de la revisié del POUM, i per tant, no es preveu la modificacié del mateix. En tot
cas, el planejament derivat haura de justificar el compliment de les determinacions del planejament
urbanistic general sobre mobilitat sostenible.

D'acord amb el previst a l'article 85.5 del TRLLUC, s'haura de demanar informe a la Secretaria
d'Habitatge i Millora Urbana del Departament de Territori i Sostenibilitat per ser-ne afectat per la
present modificacié puntual.

Vg AJUNTAMENT DE TORTOSA
Jo\. SECRETARIA GENERAL

éi} Aprovat pel Ple Municipal
Francesc Peralta i Puig PROVISIONAL
Arquitecte Municipal ﬂ 1 DE (} 1017
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ANNEX 1 conveni de col-laboracié urbanistica

CONVENI URBANISTIC ENTRE L’AJUNTAMENT DE TORTOSA
LA SOCIETAT FFAIGES, SL | RUSTICAS LA MONTANA, SL.

Tortosa (Terres de I'Ebre), 28 de desembre de 2009

REUNITS:

D'una banda, el Sr. Ferran Bel i Accensi i per l'altra banda el Sr. Francesc Faiges Ribas
ACTUEN:

El primer, com Alcalde-President de I'Ajuntament de Tortosa, en nom i representacio del mateix,
degudament facultat per aquest atorgament, assistit pel Secretari General de la Cotporacié St.
José Luis Linage Diez.

El segon, D. Francisco Faiges Ribas, amb NIF ntimero 40.090.467 — H, i amb domicili a aquests
efectes al C/ Comerg, nimero 64, 43.500 Tortosa (Tatragona), en nom propi i en representacio de
Fentitat mercantil "FFAIGES, SL” amb NIF B19001551, degudament inscrita en el Regisire
Mercantil de Tarragona, al Tom 251, Foli 74, Fulla — T-40741, en la seva qualitat d’Administraclor
tnic de la referida mercantil, per a la qual va ser nomenat en data 1 d'agost de 2.003 i "RUSTICAS
LA MONTANA, SL” inscrita al Registre Mercantil de Tarragona, al volum 899, foli 163, fulla nim. T-
6112, i proveida de NIF B-43.040.500, actuant també en qualitat d’administrador tinic.

EXPOSEN:

PRIMER.

Que l'empresa “FFAIGES, SL. ", és propietaria de les finques que sequidament es descriven, |
quins titols de propietat s’aporten en el present acte.

FINCA NUM. 1
URBANA.- Finca denominada “La Llosa’, conocida con el nombre vulgar de Fabrica de Faiges,
situada en el término municipal de Tortosa, partida llamada Arrabal de la Cruz, de cabida

aproximada 22.544 m2, que en su interior existe una fabrica de aceite, con las dependencias
propias de la misma, almacenes, oficinas, etc.

LINDANTE: al Norte, con el camino de La Llosa, Este Riu Ebre, Oeste calle del Comercio, y al Sur
parcelas propiedad ce la mercantil FFAIGES, SL
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INSCRITA: En el Registro de la Propiedad de Tortosa, ntim. 2, al tomo 2.148, folio 170, finca nam.
7.331.

TITULO: Escritura Pablica de ampliacion de capital de 4 de diciembre de 1.990, autorizada por el
Notario con residencia en Barcelona Da. Berta Garcia Prieto.

FINCA NUM. 2

URBANA. Finca nim. 18, Gnica de la manzana diez de la Junta de Compensacioén del Plan Parcial
Ferrerias Norte. Solar en Torlosa, bario de Fererias, destinado a equipamiento privado, de
superficie mil ciento veintisiete metros cuadrados. Linda Norte, Aceites Bau, SA, (hoy Fabrica de
Faiges); Sur, vial en proyecto, prolongacion de Avenida de quince mefros Este, calle en proyecio,
prolongacion de la calle Tarragona, Oesle, calle del Comeicio.

INSCRITA: En el Registro de la Propiedad de Tortosa, ntim. 2 al tomo 3.521, libro 305, folio 42,
finca ntun. 17.686.

TITULO: Escritura Pablica de compra-venta de 1 de octubre de 2.003, autorizada por el Notatio
con residencia en Tortosa D M? de la Concepcion Alonso Vasallo.

FINCA NUM. 3

URBANA. Finca niim. 19, tmica de la manzana doce de la Junta de Compensacion del Plan Parcial
Ferrerias Norte. Solar en Tortosa. Barrio de Ferrerias, destinado a equipamiento privado, de
superficie mil cuatrocientos treinta y un metros cuadrados. Linda al Norte, Aceites Bau, SA ( hoy
fabrica de Faiges); Sur, vial en proyecto prolongacion calle Valencia- y mediante ella zona verde —
finca nam. 4.14-~ :Oeste, calle en proyecto- prolongacion de la calle Tarragona.

INSCRITA: en el Registro de la Propiedad de Tortosa nim. 2, al tomo 3.521, libro 305, folio 43,
finca ntum. 17.687.

TITULO: Escritura Pablica de compra-venta de 1 de oclubre de 2.003, autorizada por el notario con
residencia en Tortosa D? M? de la Concepeion Alonso Vasallo.

[ la Mercantil “RUSTICAS LA MONTANA, SOCIEDAD LIMITADA", és propietaria de la segtient
finca:

FINCA NUM. 4

URBANA. Heredad situada en el término municipal de Tortosa y paitida Campet de Marrafia,
conocida por Cuesta Simpatica, solar de cabida 489'83 m2, hoy calle San Juan Baulista de la
Salle; LINDANTE: al Norte, con calle San Juan Bautista de La Salle; al Sur, con Fuerte de Orleans
y Cortadura de la Roca; al Esle, con finca de los hermanos Maria Cinta, Pilar y Joaquim Valles
Raga; y al Oeste, con terrenos de los Hermanos de las Escuelas Cristianas y solar de los
sucesores de Francisco Aixendri,
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INSCRITA: En el Registro de la Propiedacl ce Tortosa, nam. 1, al tomo 2.513, folio 19, finca nam.
31.298.

TITULO: Escritura Publica de ampliacion de capital de 28 de oclubre de 2.003, autorizada por el
notario con residencia en Barcelona D? Berta Garcia Prieto.

SEGON.

Que la finca nam. 1 (6 la classificacio urbanistica de Sol urba no consolidat sotmés el seu
desenvolupament a un Pla de millora segons resolucié del conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques de la Generalitat de Catalunya de data 2 d’abril de 2009 publicada al DOGC el 16 d'abril
de 20009.

Que les finques nim. 2, 3, i 4 tenen la classificacio urbanistica de Sol urba consolidat segons el
Pla d’ordenacid urbanistica municipal aprovat definitivament per resolucio del conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya en data 28 de juliol de 2006 i publicat al
DOGC el 22 d'octubre de 2007

TERCER.

Que la mercantil FFAIGES, SL ha demanat a I'Ajuntament, que es defineixi un nou ambit pel
desenvolupament del Pla de millora dels terrenys corresponents a la finca nam. 1 que inclogui les
finques nim. 2 i 3 comprometent-se a lraslladar totes les seves instal-lacions industiials al poligon
industiial Catalunya Sud en el termini maxim de 8 anys a comptar des de l'aprovacio dofinitiva del
present conveni de col-faboracio urbanistica.

QUART.

Que, l'objectiu d’aquest conveni és, reflectir la peticid que conié l'anterior expositiu, alliora que
facilitar el desenvolupament urba i evitar situacions de conflictivitat entre els usos industiials i
residencials i, considerant el volum de despeses que assumira FFAIGES, SL per clausurar la
fabrica que posseeix i esta en funcionament al hellmig de la ciutal, comprar una parcel-la al Poligon
Catalunya Sud traslladant la seva aclivitat a aquest indrel.

Que I'Ajuntament de Tortosa, mitiangant el present conveni urbanistic, preveu la modificacio de les
condicions urbanistiques dels terrenys de la mercantil FFAIGES, Sl. i confrontants per tal de
garantir el futur de les instal-lacions, quines determinacions basiques son:

o Increment del coeficient d'edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector en 0,20
m’soslre/m’sol per usos no residencials.

o [Incrementar la densitat maxima en 10 habilatges per hectarea.

s Incrementar la superficie de I'ambit del Pla de Millora amb les parcel-les doscrites a
l'exposen Il
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o Qualificar com a sistema viari, dintre del Pla de millora, el terrenys qualificats com a tals
en el POUM, corresponents a les finques num. 2 i 3 descrites en I'expositiu |, de les que
s'adjunta planol annex.

CINQUE,

Que es voluniat de I'Ajuntament fer politiques destinades a incrementar la proteccio oficial al major
nombre possible d’habitatges i millorar la cohesio social, en aquells indrets on la consolidacio de
l'edificacié mes ho dificulta. Per tal motiu sincorpora en el present conveni de col-laboracio
urbanistica, als efectes del previst a l'article 43.3 del Decret Legislatiu 1/2005 el lerreny descrit com
a finca nam. 4 en l'expositiu 0 per destinar-lo a la construccio d'habitatges de proteccio oficial,

SISE.
Que les parts aqui representades es reconeixen respeclivament la capacitat i competéncia legal
necessaria per a formalitzar el present conveni i, en s de la seva lliure voluntat i amb l'interés

d'arribar a un acord que faciliti el desenvolupament de l'execucid del planejament en curs, tot
harmonitzant interessos ptblics i privats, atorguen el present CONVENI, i el subjecten als segiients
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PACTES

PRIMER.

Que I'Ajuntament de Tortosa, amb l'objectiu d'integrar usos mixtes a les zones urbanes de la ciulat, i
facilitar la implantacio i trasllat de les fabriques existents del centre als poligons industrials del municipi,
tot harmonitzant interessos publics i privats, i d’acord amb els interessos generals i amb coherencia del
model i estratégia teritorial, segons la programacio del pla d'ordenacid urbana tramitara una
modificacio puntual del Pla d'ordenacio urbanistica municipal en els termes que es plantegen en el
present conveni.

SEGON.

La empresa propietaria dels terrenys accepla les noves determinacions urbanistiques que emanen
d'aquest conveni i que basicament, pel que fa als seus principals parameties urbanistics son els

seglients:
RESERVES SOL PUBLIC Viari 10,00%
Espais liures 40,00%
Equipaments 0,00%
Total 50,00%
SOL MAXIMAPROFITAMENT PRIVAT Residencial i altres usos 50,00%
Total . 50,00%
TOTAL SECTOR 100,00%
Superficie total del sector- ; 25.013,47 m2 .
Coeficient d'edificabilitat bruta total 1,20 m2/m2
Coeficient d'edificabilitat per usos residencials 1,00 m2/m2
Coeficient d'edificabilitat bruta per altres usos 0,20 m2/m2
Densitat maxima d'habitatges 110 hab/ha
TERCER.

Que I'Ajuntament de Tortosa, mitjangant el present conveni urbanistic, i dins del marc del nou Pla
d’Ordenacid Urbanistica Municipal, preveu la delimitacio del nou ambil, que abasta els terrenys
esmentals en el punt u de l'exposen, als quals s'incorporen els del Pla de Millora i els del sol urba
consolidat, donat que hi ha una homogeneilzacié dels sols. Al incrementar I'ambit augmenta la
obtencid de cessio graluita de sol pel que fa basicament al sistema viati.

QUART.

La societat FFAIGES, Sl. com a titular dels terrenys, es compromet a facilitar la cessio anticipada del
terrenys inclosos dintre del Sistema viaii del sol urba consolidat corresponents a les finques nim. 2113
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descrites en Fexpositiu 1 del present conveni, si per necessitats del desenvolupament de la ciulat,
IAjuntament de Tortosa ho requeris anticipadament, els quals seran objecte d'indemnitzacio en el
suposil de que no s'aprovi la Modificacié puntual del POUM,

Aquesta cessio es formalitzara par part FFAIGES, SL a favor de I'Administracid actuant, liure de
carregues i gravamens, havent-se d’'acredilar aquest extrem mifjancant cetlificacio registral de domini i
carregues. Cas que alguna de les carregues no puguin ser cancellades, es traslladaran a la inscripeio
registral de laprofitament que correspongui a FFAIGES, SI. com a conseqliencia de la cessio
anticipada formalilzada.

CINQUE.

La societat RUSTICAS LA MONTANA, SL com a litular del terreny situat al ¢/ Sant Joan Baplista
La Salle descrit com a finca nim. 4 en l'exposiliu 0, tan hon punt sigui execuliva la modificacio
puntual del POUM objecte del-present conveni realilzara la cessio a I'Ajuntament, que fliurara a
RUSTICAS LA MONTANA, SL del cettificat d'aprofitament urbanistic que li correspon per la cessié
anticipada.

L’Ajuntament destinara el solar cedit per la construccio d’habitatges de proteccio oficial computant
el sostre objecte de cessio als efectes de la cessié corresponent al 10% de laprofitament
urbanistic.

Tanmateix, i als efectes de completar la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic corresponen al
desenvolupament del Pla de millora i per facilitar la politica de constiuccid d’habitaltges socials per
pait de I'Ajuntament, la societat FFAIGES, Sl lliurara a I'Ajuntament la quantitat de 375.000 €, dels
que 100.000 € seran lliurats tan bon punt sigui executiva la modificacio puntual del POUM objecle
del present conveni i, els restanls 275.000 € un cop s'hagi aprovat definitivament el projecte de
Reparcellacio, o en tol cas, en el termini maxim de 8 anys des de l'aprovacio definitiva del present
conveni.

De conformitat amb ['exposat anteriorment es dona compliment a la cessié del 10% de
F'aprofitament urbanistic en favor de I'Administracio als efectes del que preveu l'atticle 43 del DL
172005

SISE.

L'Ajuntament es compromet a qualificar el solar descrit com a finca ntim. 4 en P'expositiu ti per la
construccid d’habitatges de proleccié oficial | a destinar els 375.000 € lliurals per la socielal
FEAIGES, SL a conseirvar o ampliar el patrimoni pablic de sol.

SETE.

Amb els efectes de la normativa de confractacio administrativa que s'eslableixen per al cas
d'incompliment contractual, l'empresa FFAIGES, Sl es compromel a lraslladar fotes les
instal-lacions industrials actualment situades a la fabrica del carrer Comerg de Tortosa, al Poligon
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Catalunya Sud, amb l'adquisicié de terrenys d’aproximadament 20-25.000 m2, i exercir alli la seva
activitat actual, en el termini maxim de vuit anys des de l'aprovacio definitiva del present conveni.

VUITE.

Les paris contractants es comprometen a formalilzar tots aquells documents quie siguin necessaris per
fer efectius els acords pactats en aquest Conveni.

NOVE.

L'empresa "FFAIGES, SL.” i “RUSTICAS LA MON TANA, SL”, s'obliguen a comunicar fefacntment a
I'Ajuntament de Tortosa qualsevol transmissio dels terrenys de la seva propietal, aixi com la
identitat “del o dels adquirents. A lal efecte, remetran a ['Ajuntament de Tortosa copia dels
documents de transmissio, en el cas que aquesta es produeixi abans de 'aprovacio definitiva de la
modificacio puntual cdel POUM.

DESE.

Si els documents de la modificacid puntual del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal incorporen les
detenminacions contemplades en aquest conveni, la propietat es compromet a no oposar-se ni
recorrer-la en els aspectes que afecten l'ordenacio d'aquesta finca ni els generals que puguin incidir-hi.

Si l'aprovacia definitiva introdueix canvis que afectin el contingut d'aquest conveni, aquest quedara
igualment vigent en els termes no contradictoris amb l'aprovacio definitiva, sempre i quan no sigui
denunciat per alguna de les parts. Mtrament qualsevol de les parts podra presentar el recurs que
consideri convenient.

ONZE.

L’eficacia del present conveni i del seu contingut obligacional per ambdues paris resta subjecta
com a condicio resolutoria a l'apravacio definitiva de la modificacio puntual del POUM que
contempli les condicions urbanistiques que s'estableixen en el maleix.

En el suposit que la modificacio puntual no reculli les prescripcions del present conveni, cap de les
dues parts podra reclamar responsabilital per incompliment contractual.
DOZE.

El present Conveni té naturalesa administrativa, per la qual cosa, la legislacio aplicable al maleix, en
cas de discrepancies, sera la que es derivi en cada una de les matéries i de la normativa urbanistica
vigent aplicable i seran resoltes per I'Ajuntament de Tortosa, en virtul de les facultats d'interpretacio
que respecte als contractes administratius estableix, amb caracter general per a tota ['Administracio
Pablica, la legislacio administrativa vigent.
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TRETZE.

La publicacio del present conveni de col-laboracié urbanistica i la de la modificacié puntual del
POUM corresponen al Pla de millora i en consegiiéncia la seva execulivitat, restaran
condicionades a l'adquisicio del terreny descrit en el punt seté per part de la societat FFAIGES, SI.
al poligon industrial Catalunya Sucdl. ‘

I per a qué consli als efectes oporiuns, les persones ressenyades a l'inici dels present document,
signen aquest Conveni, en la representacié que ostenten, junt amb els documents que lintegren en el
lloc i data expressals al seu encapgalamont, per quadiuplicat i a un sol efecte.
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ANNEX 2 addenda conveni de col-laboracio urbanistica

ADDENDA COMPLEMENTARIA AL CONVENI URBANISTIC SIGNAT ENTRE L’AJUNTAMENT DE TORTOSA,
LA SOCIETAT FFAIGES SL | LA SOCIETAT RUSTICAS LA MONTANA SL EN DATA 28 DE DESEMBRE DE
2009, | APROVAT PEL PLENARI MUNICIPAL EN SESSI0 ORDINARIA DE DATA 4 DE GENER DE 2010.

Tortosa, (Terres de I'tbre)————
REUNITS:

D’una banda, el Sr. Ferran Bel i Accensi amb DNI niim.40.924.249-G i per I'altra el Sr. Francisco José
Faiges Borras amb DNI ntim. 40.923.523-7,

ACTUEN:

El primer, com Alcalde-President de 'ajuntament de Tortosa, carrec que ostenta en virtui de la seva
proclamacio en sessio plenaria celebrada en data 11 de juny del 2011, degudament facultat per
aquest acte, i assistit pel Secretari General de la Corporacié el Sr, José Luis Linage Diez.

El segon, com a Conseller Delegat de conformitat amb els acords adoptats per la Junta General
Extraordinaria i Universal de Socis i sessié del Consell d’Administracid celebrades en data 21 de
desembre de 2009, actuant en nom propi i en representacio de I'empresa FFAIGES SL, amb NIF
B19001551, societat inscrita al registre mercantil de Tarragona al tomn 251, foli 74, fulla-T-4074.1.

EXPOSEN:

Primer.- Prévia signatura de totes les parts en data 28 de desembre de 2009, fou aprovai pel Ple de
Pajuntament de Tortosa en sessié ordinaria de data 4 de gener del 2010, el conveni urbanistic entre
I'ajuntament de Tortosa i les societats FFaiges SL i Risticas la Montana SL, amb I' objecte d’establir
les condicions que han de permetre el trasllat de Pactivitat industrial de la fabrica Faiges a una zona
qualificada als efectes dintre del terme municipal de Tertosa, amb el proposit de garantir no solament
I'activitat industrial, siné els llocs de treball existents actualment, modificani-se els parametres
previstos iniclalment en el planejament urbanistic per poder assolir els costos del desimuntatge de les
installacions actuals i la construccié d'una nova fabrica al poligon industrial Catalunya Sud, amb la
voluntat de I'Ajuntament de fer politigues destinades a incrementar la proteccio oficial al major
nombre possible d’habitatges i millorar la cohesié social en aquells indrets on la consolidacio de
l'edificacio més ho dificulta incloent en el conveni un terreny situat al ¢/ Sant Joan Baptisia La Salle
Hligat al desenvolupament del Pla de millora.

El conveni fou objecte d’informacié ptblica pel termini d’'un mes amb publicacio del corresponent
anunci al Diari la Vanguardia de 18 de gener del 2010 i BOPT mim. 15 de 20 de gener del 2010, sense
que es presentessin allegacions o reclamacions envers el mateix.

Segon.- El canvi en la titularitat de la propietat en una de les finques afectades pel conveni, I’
acompliment d’obligacions establertes en ol mateix, aixi com les recents modificacions legals
establertes I aplicables amb I'entrada en vigor del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual
s’aprova el text refés de la llei d’urbanisme i de la recent modificacié del propi Decret Legislatiu per Ia
Llei 3/2012 de 22 de febrer, s6n circumstancies gue motiven la necessitat d'actualitzacio del seu
contingut amb la formalitzacio de la present addenda complementaria al conveni urbanistic signat i
aprovat en el seu dia.
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1 Tercer.- Tanmateix Pempresa FFAIGES SL, ha manifesiat el seu interés en I'adquisicié al
Poligon Catalunya Sud d’uns terrenys de superficie aproximacda cle 80-120.000 m?2 per ubjcar
les installacions industrials i possibles ampliacions de [Iactivitat que esta exercint en
‘acitualitat. '

Conseqiieniment, i ateses les anierlors consideracions, les parts signants de la present addenda,

ACORDEN:

Primer.- La finca descrita com a ntimero 4 en I'expositiu primer del conveni signat en data 28 de
desembre de 2009, finca inscrita al registre de la propietat nim. 1 de Tortosa com a niim. 31298, al
tom 3424, llibre 749, foli 78, és de titularitat de I'empresa FFAIGES SL amb NIF B19001551, societat
inscrita al registre mercantil de Tarragona al tom 251, foli 74, fulla-1-40741,

Li pertany en ple domini per escriptura piblica formalitzada en data 24/12/2010 i autoritzada davant
el Notari de Tortosa Sr. Francisco Baixauli Alonso.

Segon.- £s dona per complimentat per part de P'empresa FFAIGES 51, el pacte quart del conveni signat
en el seu dia amb la cessié anticipada dels terrenys de la seva propietat corresponents a les finques
niims. 2 i 3 descrites en I'expositiu 1. del conveni, terrenys inclosos dintre del sistema viari del sol urba
consolidat, cessié formalitzada de conformitat amb I'escriptura publica atorgada per 'esmentada
empresa davant el notarl de Tortosa Juan Francisco Raixauli Alonso en data 15 de gener del 2010 i
amb nitmeio de protocol 40. ‘

Tercer.- Amb els efectes de la normativa de contractacié administrativa que s’estableix per al cas
d'incompliment contractual, lempresa FFAIGES SL es compromet a traslladar totes les installacions
industrials actualment situades a la fabrica del carrer Comeig de Tortosa al Poligon Catalunya Sud,
amb I'adquisicio de terrenys d’aproximadament 80-120.000 m2, i exercir alli la seva activitat actual en
el termini maxim de vuit anys des de 'aprovacié definitiva del conveni.

Quart.- £n relacié al punt cinqué dels pactes del conveni signat en data 28 de desembre de 2009 on es
regula la cessié a realitzar per part de I'empresa FFAIGES SL del terreny situat al ¢/ Joan Baptista La
Salle descrit com a finca niim. 4 del conveni, de conformitat amb larticle 43.1 ¢) del Decret Legislatiu
1/20:10 de 3 d’agost pel qual Text refos de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012 de 22 de
febrer, el percentatge de cessié sera el corresponent al 15% de I'increment de Paprofitament
urbanistic, donani-se compliment al que preveu l'article esmentat.

Clnqué.- Resten plenament vigents | aplicables la resta de continguts, pactes, drets i obligacions
establerts en les diferents clausules del conveni signat en data 28 de desembre de 2009 i aprovat pel
plenari municipal en sessio de data 4 de gener de 2010,

Slsé.- La present addenda complementaria s’haura de sotimeire a informacié publica i podra ésser

objecte de consulta un cop aprovada, obligant en el seu contingut exclusivament a les parts signants
sense condicionar les competéncles pibliques en matéria de plancjament urbanistic, tenint naturalesa
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juridicoadministrativa les qiiestions relatives a Hur compliment, interpretacio, efectes i extincié essent
competent l'ordre jurisdiccional contencios administratiu.
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ANNEX 3 Publicacié acord aprovacié definitiva POUM terrenys ambit fabrica

Publicacié al DOGC de la resoluci6 de data 2 d’abril de 2009 del Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya pel recurs presentat

31452 Diari Oficial de Ja Generalitat de Catalunya  Num. 5360 - 16.4. 2009

EDICTE
e 2 dabril de 2009 sobre unaresohicioadoptada pel conseller de Politica Terri-
torial i Obres Piibligues en matéria d wrbanisme referent al mimicipi de Tertosa.

Pracord amb larticle 59.5.a) de la Ll 30°1992, de 26 de novembre, de régim
juridic de les administracions pabliques i del procediment administratiu comi, .
s T plblica la resolucié del conseller de Politica Territerial i Obres Pabliques de
data 3 de marg de 2009,
Iixp.: 2005019820 T2 0006
Plad ‘ordenacio wrbanistica municipol, ol ternie mumicipal de Tortosa
Recurs potestatiu de reposicio interposat per 1 senyora Rita Ma Faiges Borras,
que actua en nom i representacio &' Industrializadora y Distribuidora Espaiiola de
Alimentos, SL, en relacid a Faprovacis definitiva del Pla dordenacid urhanistica
municipal, al terme municipal de Tortosa

Vista la propostade la Direecis General 'Urhanisme 1dacord amb els fonaments
que 5 hi exposen, he resolt estimar el recurs potestatiu de reposicis interposat per
Ia senyora Rita Ma Faiges Borras, que actua en nom i representacio de [a Societat
Industrializadora v Distribuidora Espaiolade Alimentas, 8L, contra les resolucions
del conseller de Politica Territorial i Obres Pabliques de 27 de juliol de 20061 de
25 de juliol de 2007, felatives al Pla dordenacio urbanistica municipal de Torlass
1, en consequeneia’

1 - Deixar sense efecte la classificacio de sol urbanitzable delimitat corresponent
al sector PP22 Fibrica Faiges

2. Classificar 'imbit corresponent al sector de sl urbd no consolidat i sotmetre
ol seu desenvolupament a un Pla de millora urbana

3. Establir la fitxade caracteristiques del sector PA2Y, Plade nllora de la Fabriea
Faiges, dacond amb les segtents condicions i parimeties:

- Fitxa PNL 21 Plade Millora de la Fibrica Faiges

1. Ambit

a Comprén ¢ls terrenys situats a la riba dreta del riv Ebre, al nord de Ferreries

b. Lasuperficie Jel sector, delimitat als plinols de la série -4 -Qualificacid i gestio
del o) - aeseala 113,000, &sde 22 5483 mi

2. Objectius

a. Regular i ordenar la potencial transtormacis d'aquesta fibrica en coheréncia
amb Fordenacid general de Fentorn on estd localitzada

3 Condicions dordenacis, edificacid i os

a Caeficient d'edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector serd de 1,00
misostre misol

b. La densitat maxima d'habitatges serd la que resulti d'assignar un sostre de
100m2 per habitatge a Fedificabilitat total del sector.

¢ Pereentatges: els pereentatges minims de cessid, que es podran ajustar en cada
sistema, el percentatge minim de sol piblic 1 el mixim de so privat d'aquest sector
seran ¢ls segients

RESERVES SOL PUBLIC Viari i
Espais Hiures® 40%% )
Equipanents ~ Nos'estableix’
SOL PUBLIC minim 5

SOL DAPROFITANENTPRIVAT  Residencial S0%
SOL PRIVATmaxim ~ 50%

* inclosas espais de proteccid paisatgistica
A aquesls sols de cessio, caldrd ategir ¢l 1026 dapofitament mitjd establert a
Iarticle 43.1 de 1a Llei d' Urbanisme i dacord amb aquest Ph d'Ordenacid Utba-
nistica Municipal

Disposicions
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Diari Oficial de ka Generalitat de Catalunya Ntm. 5360 - 16.4.2000

d Reserves de so] per habitatges protegits. El desenvolupament del sector haurd
de reservar com a minim, ¢l sdl corresponent al 3526 (25% de régim protegit més
¢l 1025 de modalitat concertat) del sostre que es qualifiqui per a Us residencial i ¢l
3395 dels habitatges totals del sector.

e Determinacions fonamentals de F'ordenacio

- S'ordenaran un conjunt d'espais |liures localitzats en el front de la fagana flu-
vial

I Relacio de zones: ¢l 6] d'aprofitament privat d'aquest sector, Ta posicio indi-
cativa del qual es determina en els plinols d'ordenacis, s'ordenard segons el que el
POUM estableix per la segtent zona preferent a detallar, elau ()

- Zona residencial en edificacio oberta, clau (3) 1 - Zona d'edificacio en filera,
clau (db)

Les condicions paramétriques d'edificacis i ts de la mateixa es determinen al
‘Titol V. Qualificacio del sol

Regulacio de les zones d'aquest Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal.

4. Condicions de gestié

a. Es determina un Giie poligon d'execucio, que s'executara pel sistema de
reparcellacis, dintre de les modalitats dliniciativa privades previstes en la LU, ja
siau Cl‘l'l'lp!.‘l'lSﬂCl') 0 I.'Uﬂl.'\.‘”flclﬁr

b. El desenvolupament d'aquest sector comportari que cls propictaris inclosos
dins el mateix ¢s Taran carrec dels costos d'urbanitzacié del sistema viari i del
sistema d'espais Hiures.

¢. D'acord amb Ia LU, ¢f termini per a I'inici de la construceio dels habitalges
protegits previstos per aguest poligon serd de 6 anys a partir de la data d'aprovacid
definitiva daquest Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal. El document del Pla
Parcial Urbanistic establira amb precisio els terminis d'inici i acabament de l'edi-
licacid daquests habitatges.

Contra aquesta resolucié, que posa fi a la via administrativa, ¢s pot interposar
recurs contenciés administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, en el termini de dos mesos a complar
des de Yendema de Ia publicacié d'aquest Edicte al DOGC artieles 10, 14, 23 146
de la Llei 291998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiceid contenciosa admi-
nistrativa), sens perjudici que es pugui interposar qualsevol altre recurs que ¢s
consideri oporti

Barcelona, 2 d'abril de 2000

ROSER CLARLANA 1 S11VA
Cap del Servei de Recursos

(09.092.086)

31453
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