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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d’Gs industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Preambul

D’acord amb l'article 76.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el
Text Refos de la Llei d’'Urbanisme, correspon de formular els plans d'ordenacié urbanistica
municipal als ajuntaments; i d'acord amb l'article 96 de la mateixa llei la modificacié¢ de
qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio.

D’acord amb I'article 3.1.r) de la Llei 4/1980, de 16 de desembre, de creacid de I'Institut
Catala del Sol, aquest Institut té entre les seves funcions adoptar mesures de suport, tant
técnic com econdmic i financer, per a impulsar la finalitzacié de processos d'urbanitzacio.
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Modificaci6 puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'ts industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Introduccio

El present Resum del document per a la informacié publica de la Modificacié puntual del
POUM de Tortosa en zona d'Us industrial qualificada com a 7b3, zona d'industria aillada
gran, dona compliment a l'article 8.5 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, en tant que, en la informacio publica dels
instruments de planejament urbanistic, cal que, conjuntament amb el pla, s'exposi un
document comprensiu dels extrems seglients:

Primer. Planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicéncies i de tramitacié
de procediments, i concrecido del termini de suspensidé i de I'abast de les llicéncies i
tramitacions que se suspenen.

Segon. Un resum de I'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisié o
modificacié d'un instrument de planejament urbanistic, planol d'identificacié dels ambits en
els que l'ordenacié proposada altera la vigent i resum de I'abast d'aquesta alteracié.
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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'ts industrial qualificada com a 7b3 ore’
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

1. Delimitacié de I'ambit subjecte a suspensioé de llicéncies i
tramitacions

Se suspén l'atorgament de noves llicéncies de parcel-lacio i d'activitats, aixi com la
tramitacié de procediments, en els terrenys inclosos en I'ambit d'aquesta Modificacié puntual
del POUM de Tortosa en zona d'ls industrial qualificada com a 7b3 (en endavant
MpPOUM).

Els efectes de la suspensié s'extingiran definitivament un cop aprovada definitivament la
present MpPOUM.

A continuacio, es mostra, en limit de color blau, 'ambit subjecte a suspensi6 de llicéncies i
tramitacions:
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2.1.

2.2,

2.21.

2,22,

Madificaci6 puntual del POUM de Tortosa en una parcel'la d'us industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Resum de P'abast de les determinacions de la Modificacio
puntual

Justificacio de la conveniéncia i oportunitat de la Modificacio

La qualificacié actual de la parcel-la objecte d'aquesta modificacié 7b3 determina que la
parcel-la minima per a la implantacié d’'una activitat industrial és de 20.000 m?. De I'analisi
actual de l'oferta i la demanda de sdl industrial al municipi, es desprén que les necessitats
reals de les empreses que tenen intencid d'implantar una activitat econdmica al municipi és
de parcel-les d'una dimensi6 inferior.

La situacié econdmica-financera actual i la importancia de generar nous llocs de treball,
justifica la conveniéncia de la modificacié puntual del POUM per raons d'utilitat ptblica i
d'interés social.

Per tot aix0, es déna compliment a l'article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, en tant que la conveniéncia i
justificacié de la present Madificacié ve motivada principalment per raons d'utilitat pablica i
d’interes social.

Objectius i determinacions de la modificacié

Obijectius de la modificacid

L'objecte de la present modificacié puntual del POUM de Tortosa és madificar la qualificacié
urbanistica d’'una parcella qualificada com a 7b3, zona d'industria aillada, subzona
d’industria aillada separada 20.000, a subzona d'industria aillada separada 3.500, amb
nomenclatura 7b2.

La modificaci6 es realitza amb la finalitat de disminuir la parcel'la minima edificable en els
terrenys objecte de la modificacié i permetre un increment d’intensitat d'is industrial en
I'ambit de la mateixa.

Determinacions de la modificacio

Per aconseguir els objectius anteriorment descrits, la modificacié puntual del POUM
modifica la qualificacié de la parcel'la objecte de modificacié en els planols d’ordenacié del
POUM, en la qual seran d'aplicacié els parametres urbanistics definits en la normativa del
POUM vigent de la subzona 7b2, d'indistria aillada separada 3.500.

La present modificacié comportara un increment d'intensitat d'(is industrial, per la qual cosa

s'haura de donar compliment a I'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme
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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'Us industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

2.3. Formulacié i documentacié de la modificacio

La present MpPOUM esta redactada per I'lncasol i promoguda i formulada per 'Ajuntament
de Tortosa. Conté la segiient documentacié:

o Document 1: Resum del document per a la informacié ptblica

o Document 2: Memdria

e Document 3: Estudi economic de l'oferta i la demanda del mercat
e Document 4: Planols

2.4. Ambit de la modificacié

Els terrenys de I'ambit de la Modificacié puntual del POUM estan ubicats en 'ambit que
delimitava el Pla parcial Catalunya Sud, a cavall entre el municipi de Tortosa i el municipi de
I'Aldea, situats al sud est del municipi de Tortosa, confrontant amb el limit del terme
municipal de 'Aldea, el carrer 2 del Pla Parcial i una parcel-la de sl industrial.

L'ambit de la modificacié es correspon a una parcel-la qualificada com a zona industrial,
subzona d'industria aillada separada 20.000, 7b3.

AR 2 Py
!"‘5 \\\%y’ '

7 ,_
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L'ambit de la MpPOUM queda precisat a tots els planols que s'acompanyen amb una linia
de tragat discontinu blau mari, i abasta una superficie de 36.294 m? de sol.

g AUt
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2.5.

Modificaci6 puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'ds industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Descripcio de la Modificacié puntual

La present modificaci¢ puntual del POUM contempla la modificacié de la qualificacié
urbanistica d'una parcella de sol industrial 7b3 a sol industrial 7b2, la qual fixa una parcella
minima edificable inferior a la que determina la qualificacié actual del POUM.

La modificacié de qualificacié urbanistica no comporta un increment d'edificabilitat, perd si
un increment d'intensitat d'as industrial, per la qual cosa d'acord amb I'article 99 del Decret
legislatiu 1/2010 la documentacié de les modificacions de planejament general que
comportin un increment de la intensitat dels usos haura d'incorporar:

e La identitat de totes les persones propietaries o titulars d'altres drets reals sobre les
finques afectades durant els cinc anys anteriors a linici del procediment de la
modificacio.

o La previsié de I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret
per a aquesta execucid

o Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de l'operacio
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1.2

1.2.1.

1.2:2;

Modificaci6 puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d’us industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Formulacio del document

. Iniciativa i formulacid

La MpPOUM és una promocié d'iniciativa pablica, en tant que és una figura de planejament
general, tal com estableix el DL 1/2010 i el seu Reglament.

A tals efectes, I'Ajuntament de Tortosa promou i formula la present MpPOUM i la redacta el
Departament de Sol de I'Institut Catala del Sol.

Per tal de garantir I'efectivitat dels drets reconeguts per l'article 8.5 del DL 1/2010 se
sotmetrd a informacié pulblica, junt amb aquest instrument de planejament, el resum del
document per a la informacié publica, document comprensiu dels extrems recollits en
I'apartat a) de l'article 8.5 esmentat que s'annexa a la present modificacié al document nam.
1 de la present MpPOUM.

Programa de participacio ciutadana

Sobre la participacié ciutadana prévia a ’aprovacid inicial de la Modificacid

D’acord amb l'article 8 del Decret Legislatiu 1/2010, en els processos urbanistics de
planejament s'ha de garantir i fomentar els drets d'iniciativa, d'informacié i de participacio,
sent transcendent, per tant, la participacié plblica des de la fase inicial i preparatoria de
I'instrument de planejament, si s’escau, i, en tot cas, durant tota la seva tramitacié fins a la
seva aprovacio.

Aixi mateix, de conformitat amb el que estableix l'article 105.1 del Decret 305/2008, les
administracions competents per a la formulacié del pla urbanistic poden acordar, en
qualsevol moment anterior a I'acord d'aprovacié inicial, I'aprovacio i publicacid del programa
de participacié ciutadana, de conformitat amb el que estableix l'article 22 del Decret
esmentat.

En aquest sentit, d'acord amb el que estableix l'article 105.2 del Decret 305/20086,
I'aprovacié i publicacié del programa de participacié ciutadana és obligatoria en el cas de
formulacio o revisio del pla d'ordenacié urbanistica municipal, i es pot acordar préviament o
simultaniament a la publicacié de I'avang del pla.

Tanmateix, a diferéncia dels casos anteriors, en el nostre suposit ens trobem davant la
modificacié del POUM de Tortosa en sdl urba consolidat, no sent preceptiu en aquest
suposit de modificacid la formulacid d'aquest programa de participacié ciutadana amb
caracter previ i independent a I'instrument de planejament; considerant, a més, que els drets
recollits en l'article 8 del Decret Legislatiu queden suficientment garantits amb la participacié
ciutadana que es pot manifestar a través del corresponent tramit d'informacié publica
posterior a 'aprovacio inicial de la modificacioé.

Sobre la participacioé ciutadana posterior a I'aprovacio inicial de la Modificacié

D'acord amb el que estableix l'article 85 del Decret Legislatiu 1/2010, I'aprovacio inicial i
provisional de la present modificacidé correspon a I'Ajuntament de Tortosa, el qual, un cop
n'hagi acordat I'aprovacio inicial, I'na de posar a informacié pablica per un termini d’un mes.

Aixi mateix, l'article 23.1.b) del Decret 305/2008, estableix que quan es tracti de la tramitacié
de modificacions puntuals de les figures de planejament tals com plans d’ordenacié
urbanistica municipal els edictes s’han de publicar al diari oficial o Butlleti Oficial que
correspongui, i a un dels diaris de premsa periddica de més divulgacié en I'ambit municipal
al que es refereixi el projecte en tramitacio.

Cal tenir en compte que el termini d'informacié plblica es computa des de la darrera
publicacié obligatoria esmentada.

Durant el periode d'informacio publica totes les persones poden consultar la documentacio
escrita i grafica que integra l'instrument o expedient, i obtenir-ne copia. A aquests efectes
les administracions competents estan obligades a garantir, des de l'inici del periode
d'informacio publica, la consulta i 'obtencié de copies de la documentacio.
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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'ds industrial qualificada com a 7b3 .
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

A més, durant el periode esmentat es poden presentar al-legacions o suggeriments aixi com
els informes o documents que es consideri oportl aportar en relaci6 amb l'instrument o
expedient sotmés a informacid publica.

Cal destacar, que a tots aquells que presentin al-legacions se'ls notificara individualment un
certificat de I'acord d'aprovacié provisional de la modificacio, on es posara de manifest que
les al'legacions s’han resolt i que s’integra a l'expedient; aixi com se'ls notificara
individualment la part de Iinforme tecnic indicat sobre la base del qual podran entendre
estimades o desestimades les seves al'legacions.

Procediment

D’acord amb l'article 96 del DL 1/2010, la modificacié de qualsevol dels elements d'una
figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

En cas de modificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'lis residencial o de la intensitat de I'Us
industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, resten subjectes a les
particularitats que estableixen els articles 99 i 100 del DL 1/2010, d’acord amb el que
estableix I'article 96.¢) del DL 1/2010.

Criteris procedimentals

Tramitacié dels plans d'ordenacié urbanistica municipal (article 85 del DL 1/2010)

D'acord amb l'article 96 del DL 1/2010, la modificacié de qualsevol dels elements d'una
figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

Donat que el present document tracta d'una modificacié d'un planejament general, les
pautes procedimentals per a la seva tramitacié es corresponen amb les establertes per
l'article 85 del DL 1/2010:

D'acord amb I'apartat 1, I'aprovaci6 inicial i I'aprovacié provisional del planejament general
quan afecta un Ginic municipi pertoca a I'ajuntament corresponent.

D'acord amb l'apartat 4, un cop se n'ha acordat l'aprovacié inicial, s'ha de posar a
informacié publica, per un termini d'un mes. Els edictes de convocatoria de la informacio
publica s’han de trametre en el termini de 10 dies des de I'adopcié de 'acord d'aprovacio
inicial.

D'acord amb 'apartat 5, simultaniament al tramit d'informacié publica, s'ha de sol-licitar un
informe als organismes afectats per rad¢ de llurs competencies sectorials, els quals I'han
d'emetre en el termini d’'un mes, llevat que una disposicioé n’autoritzi un de més llarg.

D'acord amb els apartats 2.4.3. i 4.3.5. de la memodria, no és preceptiu d'efectuar I'Avaluacio
ambiental de plans i programes de la MpPOUM.

D'acord amb l'apartat 7, simultaniament al tramit d'informacié publica d'un pla d'ordenacio
urbanistica municipal, s'ha de concedir audiéncia als ajuntaments I'ambit territorial dels
quals confini amb el del municipi que és objecte del pla.

Finalment, cal dir que en la tramitacié de la present MpPOUM no cal donar compliment als
apartats 2, 3, 8 i 9 de l'article 85 del DL 1/2010 donat que el present document no se
subsumeix dins dels seus suposits.

Vigéncia inferior a cinc anys

D'acord amb l'apartat 2.a) de l'article 99 de la mateixa llei, si les determinacions del
planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia inferior a cinc anys,
requereixen l'informe favorable de la comissio territorial d’'urbanisme competent, préviament
a la seva tramitacié. L'informe ha d'ésser demanat per l'administracid competent per
tramitar-lo i s'entén emés en sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va
sol-licitar sense que s’hagi notificat.
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(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

En aquest sentit, el POUM vigent de Tortosa va ser aprovat definitivament pel Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques el 27 de juliol de 2008, condicionant la seva executivitat
a la redacci6 i tramitacio d’un text refés que incorporés un conjunt de prescripcions, aixi com
la publicitat de I'aprovacié del POUM.

El Text refés del POUM va ser tramés per I'Ajuntament de Tortosa a la Comissié Territorial
d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre el 14 de maig de 2007.

L'acord d’aprovacié definitiva del POUM i de conformitat amb el Text refés presentat va ser
publicat al DOGC numero 4992 del dia 22 d'octubre de 2007.

D'acord amb el que disposa larticle 106.1 del DL 1/2010, les diverses figures de
planejament urbanistic I'aprovacié definitiva de les quals correspon a I'Administracié de la
Generalitat, s6n executives a partir de la publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya.

Per tant, doncs, en el nostre supdsit, i en tant que el POUM de Tortosa objecte de
modificacié té una vigéncia inferior a cinc anys (va ser executiu a partir de la data de la
publicacié en el DOGC, 22 d'octubre de 2007) és d'aplicacié en aquest suposit les
determinacions recollides en I'apartat 2.a) esmentat de 'article 99 del DL 1/2010, essent
preceptiu, per tant, 'informe favorable de la Comissié Territorial d'Urbanisme de Terres de
I'Ebre, amb caracter previ a I'aprovacié de la present modificacio.

Fites procedimentals basigues

D'acord amb els apartats anteriors, i a banda del que s'ha comentat a I'apartat 1.2 de la
present memdria, les fites procedimentals basiques per a I'aprovacid d'aquesta Modificacio
son les seglients:

o Informe favorable de la Comissidé Territorial d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre
préviament a la seva tramitacié (art. 99.2.a) DL 1/2010), a peticié de I'Ajuntament de
Tortosa.

o  Aprovacio inicial, per part de I'Ajuntament (art. 85.1 DL 1/2010).

o Un cop se n'ha acordat 'aprovacio inicial, la Modificacié s'ha de posar a informacié
publica, per un termini d'un mes. Els edictes de convocatéria de la informacié ptblica
s'’han de trametre en el termini de 10 dies des de l'adopcié de l'acord d'aprovacid
inicial. (art. 85.4 DL 1/2010).

o Simultaniament al tramit d'informacié publica, s’ha de sollicitar un informe als
organismes afectats per rad de llurs competéncies sectorials, els quals I'han d’emetre
en el termini d'un mes, llevat que una disposicié n'autoritzi un de més llarg (art. 85.5
DL 1/2010).

e Aprovacio provisional, per part de I'Ajuntament (art. 85.1 DL 1/2010).

o Aprovacié definitiva per part de la Comissid Territorial d'Urbanisme de les Terres de
I'Ebre (art. 80 a) del DL 1/2010).

o La resolucié definitiva s’ha d’adoptar en el termini de dos mesos des de I'emissié del
darrer informe. Si, un cop transcorregut aquest termini, no s’ha adoptat cap resolucié
expressa, s'entén que la modificacié ha estat denegada.

o En el supdsit que en la tramitacié es produeixi un acord que requereixi la presentacié
d'un text reféds, la resolucié subsegiient de l'drgan competent s’ha de dictar dins el
termini de dos mesos d'enga que aquest text s'hagi presentat. En el cas que en
comptes d'un text refdos s'hagi de presentar nova documentacié necessaria per a
analitzar el contingut del pla, la resolucié s'ha de dictar dins el mateix termini que la
Llei fixa per a |'aprovacié definitiva. Si, un cop transcorregut els esmentats terminis, no
s'ha notificat cap acte exprés, s'entén que hi ha hagut silenci administratiu positiu i
que s'ha produit I'aprovacié definitiva del text refés o la complecié definitiva de
I'expedient, amb la documentacié aportada. (art. 91.5 DL 1/2010).

Publicacié i executivitat de la Modificacié

L'acord d'aprovacié definitiva s’ha de publicar en el diari o Butlleti Oficial corresponent i
haura d'indicar expressament el lloc i els mitjans adequats perqué es puguin exercir
correctament els drets de consulta i informacié. (Art. 107.1 DL 1/2010).
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La present Modificacié, serd executiva a partir de la publicacié en el Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya de I'acord d’aprovacié definitiva. (Art. 106.1 DL 1/2010).

1.4. Contingut documental

L'article 59 del DL 1/2010 estableix la documentacié amb que es formalitzen els plans
d'ordenacio urbanistica municipal. En compliment d'aquest article, la MpPOUM incorpora la
seglient documentacio:

o Document 1: Resum del document per a la informacié publica (art. 59.3.)
o Document 2: Memoria (art. 59.1.a)

o Document 3: Estudi economic de l'oferta i la demanda del mercat (justificacio del
compliment de l'art. 59.1.e)

o Document 4: Planols (art. 59.1.b)
La MpPOUM també incorpora la segiient informacié:
° Agenda de les actuacions a desenvolupar (art. 59.1.e)
Apartat 3.4. del Document 2 “Memédria”

D'acord amb l'article 76.2 del RLU, si el POUM no incorpora programa d'actuacioé
urbanistica (PAUM), correspon a I'agenda establir les previsions temporals a qué fa
referéncia l'article 76.1. Atés que el POUM vigent no incorporava PAUM, el present
document recull a 'agenda les seves determinacions.

* El programa de participacid ciutadana (art. 59.3.a)
Apartat 1.2. del Document 2 “Memaria”

o Justificacié de l'observanga de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible i
de les directrius per al planejament urbanistic que sén objecte, respectivament, dels
articles 3 i 9 del DL 1/2010 (art. 59.3.b)

Apartat 3.3.3. del Document 2 "Memoria”

o Mesures adoptades per facilitar 'assoliment d'una mobilitat sostenible en el municipi,
en compliment de I'obligacié de prestacié del servei de transport col-lectiu urba de
viatgers i viatgeres. (art. 59.3.c)

Apartat 1.4.3. del Document 2 “Memoria”
¢ Informe de sostenibilitat economica (art. 59.3.d)
Apartat 3.5 del Document 2 “Memoria”

No incorpora, perd, el cataleg de béns a protegir (art. 59.1.d) donat que no s’afecta ni en
modifica el vigent.

1.4.1. Compliment dels articles 99 i 100 del DL 1/2010

o Apartat 1.a) de l'article 99 del DL 1/2010, identitat de les persones propietaries o
titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a
I'inici dels procediment de modificacio:

En compliment d'aquest article del DL 1/2010, el punt 2.4 de la present memoria,
Estructura de la propietat, incorpora la identitat de totes les persones propietaries o
titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades, ja siguin plbliques o privades,
durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacié, i els titols en
virtut dels quals han adquirit els terrenys.

Aquesta especificacié es porta a terme mitjangant la incorporacié al document
esmentat d'una relacié d'aquestes persones i de les corresponents certificacions
expedides pel Registre de la Propietat.

e Apartat 1.b) de l'article 99 del DL 1/2010, previsié de I'execucid immediata del
planejament i establiment del termini concret per aquesta execucio:

Pagina 18



Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'us industrial qualificada com a 7b3 P
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

En compliment d'aquest article del DL 1/2010, l'apartat 3.4. d'aquesta memoria
incorpora la previsid de I'execucidé immediata del planejament i I'establiment del
termini concret per a aquesta execucié.

Apartat 1.c) de larticle 99 del DL 1/2010, avaluacié econdmica de la rendibilitat
economica de l'operacio:

En compliment d’aquest article del DL 1/2010,el punt 3.5 del Document 2 “Memoria”,
inclou la justificacié del compliment de la rendibilitat econdmica de 'operacid.

Article 99.2.a) informe de la comissio previ:

En compliment d'aquest article, 'Ajuntament de Tortosa haura de sollicitar 'informe
favorable de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de les Terres de I'Ebre abans de la
seva tramitacio, en tant que les determinacions del planejament general que s'han de
modificar tenen una vigéncia inferior a cinc anys.

Article 100 del DL 1/2010:

Aquest article determina quins suposits de modificacié de les figures de planejament
urbanistic requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics.

Ateés que no ens trobem en cap dels suposits que estableixen els diferents apartats de
l'article esmentat, en tant que es tracta d'un sol urba no subjecte a transformacio
global, la MpPOUM no comporta un increment de sostre edificable i no té per objecte
una actuacio aillada de dotacié d'acord amb 'apartat 3 de la disposicié addicional 2a
del decret legislatiu 1/2010, es conclou que l'article 100 no és d'aplicacié en el cas
que ens ocupa.

1.4.2. Avaluacié ambiental de plans i programes

L'article 7 de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes avalua
quines modificacions de plans i programes s’han de sotmetre a avaluacié ambiental.

La MpPOUM de Tortosa no se circumscriu en cap dels suposits de necessitat d'avaluacio
ambiental de plans i programes donat que:

No constitueix una modificacié substancial de les estratégies, les directrius i les
propostes o de la cronologia dels plans i els programes.

No estableix el marc per a l'autoritzacié en un futur de projectes i activitats sotmesos a
avaluaci6 d'impacte ambiental.

No altera la classificacié i qualificacié de sol no urbanitzable, ja que es realitza sobre
sol urba.

No comporta noves repercussions sobre el medi.

La incidéncia ambiental de la MpPOUM de Tortosa és nul'la i que el Pla parcial
Catalunya Sud sobre el que actua, esta recollit en el vigent POUM de Tortosa, la
present MpPOUM assumeix les directrius ambientals recollides en la documentacio
ambiental del planejament general

1.4.3. Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada

Donades les caracteristiques i I'abast de les determinacions de la MpPOUM, es considera
que no és preceptiva la incorporacié d’'un Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada,
d'acord amb l'article 3 apartat 1b) del Decret 344/2006, de 19 de setembre de Regulacié
dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada, atés que la present medificacié no
comporta nova classificacié de sol urba o urbanitzable, en tant que tots els terrenys que
inclou formen part del sol urba determinat pel POUM vigent.
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Memoria de la informacio

. Situacio i delimitacio de 'ambit de la Modificacié

La totalitat dels terrenys de I'ambit de la Modificacié puntual del POUM estan ubicats en
I'ambit que delimitava el Pla parcial Catalunya Sud del municipi de Tortosa, situats al sud est
del municipi, confrontant amb el limit del terme municipal de I'Aldea, el carrer 2 del Pla
Parcial i una parcel-la de sol industrial.

L'ambit de la modificacié es correspon a una parcel-la qualificada com a zona industrial,
subzona d’inddstria aillada separada 20.000, 7b3.

La parcella objecte de modificacié té forma irregular i, d'acord amb els parametres i
ordenances vigents del planejament, per si mateixa no és edificable. Per poder materialitzar
el seu aprofitament urbanistic el projecte de reparcel-lacié del Pla Parcial Catalunya Sud de
Tortosa estableix que s’ha d’agrupar amb la parcel-la confrontant del terme municipal de
I'Aldea. Actualment, d'acord amb la informacié facilitada pel Registre de la Propietat de
Tortosa numero 1, la parcella objecte de modificacié es troba agrupada i per tant, es
localitza a ambdds municipis.

Per aquest motiu, es redacta i tramita en paral-lel una modificacié puntual de les Normes
Subsidiaries del planejament de I'Aldea en el mateix sentit que la present modificacié del
municipi de Tortosa.
!"il“e‘\'(’?‘\’ 3]

AT

L'ambit de la MpPOUM queda precisat a tots els planols que s'acompanyen amb una linia
de tragat discontinu blau mari, i abasta una superficie de 36.294 m? de sol.

AU -~ v ‘ /
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2.2, Marc legal de referéncia

El marc legal que regula les determinacions, contingut i tramitacié d’aquesta Modificacid
puntual del Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal del municipi de Tortosa esta format per la
segllent legislacio:

2.2.1. Legislacié urbanistica de caracter general

o Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’'urbanisme (en endavant, DL 1/2010)

o Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme (en endavant D 305/2006)

o Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes

o Decret 344/2006, de 19 de setembre de Regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada

2.2.2. Planejament vigent

o Pla territorial parcial de les Terres de I'Ebre, aprovat definitivament pel Consell
Executiu el dia 27 de juliol de 2010 i executiu des del 19 d'agost del 2010, data de la
seva publicacié en el DOGC nim. 5696.

e Pla d'ordenacié urbanistica municipal de Tortosa, executiu des del 22 d'octubre de
2007, data de la seva publicacié en el DOGC nim. 4992

2.3. Situacioé respecte el planejament vigent

2.3.1. Planejament territorial

El planejament territorial vigent que afecta el sol delimitat per I'ambit de la present MpPOUM
de Tortosa és el Pla territorial parcial de Terres de PEbre. L'acord de Govern i la
normativa del Pla van ser publicats en el DOGC niim. 5696, de 19 d’agost, a l'efecte de la
seva executivitat immediata.
FARVLT A F3
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Pagina 21




Madificacio puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'ds industrial qualificada com a 7b3 1 6 m
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de-2012 A

El Pla territorial preveu potenciar el creixement de Tortosa i I'Aldea, municipis on esta
implantada |'actuacié Catalunya Sud, aixi com el del municipi de Campred6, municipi proper
al SAE Catalunya Sud.

Aixl mateix, el Pla territorial assigna I'is industrial i/o logistic dels terrenys objecte de la
present modificacio.

Aixi doncs, de l'analisi del document es desprén que les determinacions de la present
MpPOUM sén plenament compatibles amb les del Pla Territorial.

2.3.2. Planejament urbanistic general

El planejament urbanistic general vigent al terme municipal de Tortosa és el Pla
d'ordenacié urbanistica municipal de Tortosa, aprovat definitivament pel Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques el 27 de juliol de 2006, condicionant la seva executivitat
a la redaccic¢ i tramitacié d'un text refés que incorporés un conjunt de prescripcions, aixi com
la publicitat de l'aprovacio del POUM. L'acord d'aprovacié definitiva del POUM i de
conformitat amb el Text refés presentat va ser publicat al DOGC nlmero 4992 del dia 22
d’octubre de 2007.

LY

Pagina 22




2.4.

Modificacio puntual del POUM de Tertosa en una parcel-la d's industrial qualificada com a 7b3 i (
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012 !

Estructura de la propietat

De conformitat amb larticle 99.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova
el Text refés de la Llei d'urbanisme, en el cas que ens ocupa l'instrument de planejament ha
de contenir la identitat de totes les persones propietaries o titulars d'altres drets reals sobre
les finques afectades, ja siguin pabliques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici
del procediment de modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys.

Identificacio de finques registrals i la seva propietat:

La finca registral afectada per la present modificacié puntual del POUM de Tortosa és part
de la 47084 de Tortosa, inscrita al Registre de la Propietat de Tortosa ntimero 1, i és
propietat de I'INCASOL a titol de resolucid de contracte de compravenda atorgada en data 3
de mar¢ de 2011 davant el Notari de Barcelona, senyor Juan José de Palacio Rodriguez,
amb el nimero de protocol 716.

Préviament, aquesta finca registral era propietat de la societat DELTA-ESTOCS, SA, a titol
d'agrupacié i compravenda atorgada en data 18 de desembre de 2006 davant el Notari de
Barcelona, senyor Juan José de Palacio Rodriguez, amb el niimero de protocol 1367, per la
qual ''NCASOL va vendre a la referida finca registral a la societat DELTA-ESTOCS, SA.

Identificacio drets reals i els seus titulars:

- La finca registral 47084 de Tortosa no es troba afecta a cap dret real

Tot seguit s'adjunta copia de les notes simples de la finca registral 47084 de Tortosa que
contenen la titularitat registral de la finca afectada per la present MpPOUM durant els Ultims
5 anys.
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3. Memoria de I'actuacio
. Justificacié de la conveniéncia i oportunitat de la Modificacié

La qualificacio actual de la parcellla objecte d’aquesta modificacié 7b3 determina que la
parcel-la minima per a la implantacié d'una activitat industrial és de 20.000 m? De I'analisi
actual de I'oferta i la demanda de sol industrial al municipi, es desprén que les necessitats
reals de les empreses que tenen intencié d'implantar una activitat econdmica al municipi és
de parcel-les d'una dimensi6 inferior.

La situacié econdmica-financera actual i la importancia de generar nous llocs de treball,
justifica la conveniéncia de la maodificacié puntual del POUM per raons d'utilitat plblica i
d'interés social.

Per tot aixd, es déna compliment a l'article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, en tant que la conveniéncia i
justificacié de la present Modificacié ve motivada principalment per raons d'utilitat publica i
d'interés social.

Objectius i determinacions de la modificacié

Objectius de la modificacio

L’objecte de la present modificacié puntual del POUM de Tortosa és modificar la qualificacio
urbanistica d'una parcella qualificada com a 7b3, zona d'indastria aillada, subzona
d'inddstria aillada separada 20.000, a subzona d'indlstria aillada separada 3.500, amb
nomenclatura 7b2.

La modificacié es realitza amb la finalitat de disminuir la parcel-la minima edificable en els
terrenys objecte de la modificacié i permetre un increment d’intensitat d'ts industrial en
I'ambit de la mateixa.

Determinacions de la modificacio

Per aconseguir els objectius anteriorment descrits, la modificacio puntual del POUM
modifica la qualificacié de la parcel-la objecte de modificacié en els planols d'ordenacié del
POUM, en la qual seran d'aplicaci¢ els parametres urbanistics definits en la normativa del
POUM vigent de la subzona 7b2, d’industria aillada separada 3.500.

La present modificacié comportara un increment d'intensitat d'Us industrial, per la qual cosa

s’haura de donar compliment a I'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme
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3.3. Descripcio de la proposta de Modificacio

3.3.1. Madificacié de la gualificacié urbanistica

La present modificacié comporta modificacié de la qualificacié de sol d's industrial de
tipologia gran (clau 7b3) a sol d'Us industrial de tipologia mitjana (clau 7b2).

La concrecio de la qualificacié del sol proposada aixi com la comparacié amb la vigent, es
reflecteix en els planols numeros I-4 i O-1, dels quals es reprodueix a continuacié un detall;

e Qualificacio del sol vigent:

\
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e

Aquest canvi de qualificacié suposa modificar els parametres urbanistics de les parcel-les

resultants en relacio a:

- laintensitat de 'is industrial,

- la parcel-la minima edificable,

- el front minim de parcel-la,

- l'ocupacié maxima de la parcel-la,

- les separacions minimes a limits de parcel-la.

A continuacié s’exposa un quadre comparatiu dels parametres urbanistics de la qualificacié
vigent al sdl objecte de la madificacio i de la qualificacié proposada d’acord amb l'article 165
de la normativa del POUM de Tortosa. S’han marcat amb fons groc aquells parametres que
sén diferents entre les dues qualificacions objecte de la comparacié:

Qualificacié proposada

Qualificacié vigent

Indastria Aillada 7b2

Inddstria Aillada 7h3

Subzona d'indlstria  aillada | Subzona d'industria  aillada
separada 3500 separada 20000
Condicions de parcel-lacié
Parcel-laminima ~ |as00me 20.000 m?
Frontminim de parcella | 60m | 100m

Parametres referits a la parcel-la

Solar

Segons NNUU generals

Coef. Edificabilitat neta

Segons NNUU generals

1 m2st/m2sol

Edificabilitat max. parcel-la

Segons NNUU generals

Coef. volum edificabilitat neta

1 m? st/ m? sol

Segons NNUU generals

Segons NNUU generals

Densitat max. habitatges neta

Ocupacié max. de la parcella

Segons NNUU generals

Es permet (nicament un
habitatge per parcel-la vinculat
al personal de vigilancia o

guarda de servei

Ve definida per les arees
delimitades pel galibs maxims i
les alineacions obligatéries de
cada parcel-la, sense
sobrepassar el 50% de la
superficie de la parcella

Sol de parcella lliure d'edificacio

Es permet dnicament un
habitatge per parcel-la vinculat
al personal de vigildncia o
guarda de servei

Ve definida per les arees
delimitades pel galibs maxims i
les alineacions obligatories de
cada parcel-la, sense
sobrepassar el 60% de Ia
superficie de la parcella

Es tindr4 especial cura de
l'espai lliure que déna front als
carrers del poligon; dins
d'aquest espai es prohibeix tot
alld que doni una imatge
desordenada i bruta, com és
I'emmagatzematge de deixalles
i residus

Dins  d’aguest
permetran els
d’aparcament i carrega i
descarrega, tot combinant-los
amb arbrat i vegetacié. Tots els
espais que no tinguin una funcié
concreta s’hauran d'enjardinar
convenientment i s’haura de fer
un manteniment periddic

espai es
usos

Es tindra especial cura de
I'espai lliure que déna front als
carrers del poligon; dins
d'aquest espai es prohibeix tot
alldb que doni una imatge
desordenada i bruta, com és
'emmagatzematge de deixalles
i residus

Dins d'aquest espai es
permetran els usos
d’aparcament | carrega i

descarrega, tot combinant-los
amb arbrat i vegetacié. Tots els
espais que no tinguin una funcié
concreta s’hauran d'enjardinar
convenientment i s'haura de fer
un manteniment periddic

Alcada reguladora ref. a parcel-la

L'alcada maxima edificable es
fixa en 12 m a comptar des de
la rasant de la vorera del carrer,

L'alcada maxima edificable es
fixa en 12 m a comptar des de
la rasant de la vorera del carrer,
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fins al punt de I'arrencada de la
coberta. Equival a la planta
baixa i una planta pis. Per sobre
d'aguesta algcada es permetra
que sobresurtin  només les
xemeneies i elements
tecnics puntuals.

En funcié dels processos de
produccié es permetran alcades
majors.

els

amidada a I'eix de la parcel-la,

fins al punt de l'arrencada de la
coberta. Equival a la planta
baixa i una planta pis. Per sobre
d'aquesta algada es permetra
que sobresurtin  només les
xemeneies i els elements
técnics puntuals.

En funcié dels processos de
produccié es permetran algades
majors, sempre que estiguin
degudament justificades i no
superin els 15 m.

Punt aplicaci¢ alg. ref. a parcel'la

Segons NNUU generals

Segons NNUU generals

Num. plantes referit a parcel-la

Planta baixa referida a parcel-la

Separacions minimes

2p (pb + 1pp)

El nombre de plantes vindra
limitat per l'algada reguladora i
les necessitats de les alcades
lliures interiors de cada activitat
i planta.

2p (pb + 1pp)

El nombre de plantes vindra
limitat per l'algada reguladora i
les necessitats de les algades
lliures interiors de cada activitat
i planta.

Segons NNUU generals

Segons NNUU generals

Adapt. topografica i mov. terres

I'entorn i en el seu defecte: 0,60
m opaques (de formigd, obra
vista o pedra artificial) i la resta
calades o vegetals fins 2,50 m
com a maxim.

Només s'admeten els que es
facin per assolir el nivell natural
de la parcel-la.

Es permet la construccié d'un
moll de carrega i descarrega de
1,40 m d'algada, sense que aixd
signifiqui modificacié de cota de
Pb a efectes d’algada
reguladora.

- carrer 8m 20m
- lateral 8m 10m
- fons 10m 20m
Tanque:\;: _____ Segons les condicions de | Segons les condicions de

I'entorn i en el seu defecte: 0,60
m opaques (de formigd, obra
vista o pedra artificial) i la resta
calades o vegetals fins 2,50 m
com a maxim.

Només s'admeten els que es
facin per assolir el nivell natural
de la parcel-la.

Es permet la construccié d'un
moll de carrega i descarrega de
1,40 m d'algada, sense que aixd
signifiqui modificacié de cota de
Pb a efectes d'alcada
reguladora.

Unitat minima de projecte

Aparcament

En cas de compartimentacid, la
unitat minima de projecte sera
la corresponent a la parcel-la
principal.

Una plaga per a cada 150 m? o
fraccid de superficie construida

En cas de compartimentacio, la
unitat minima de projecte sera
la corresponent a la parcella
principal.

Una plaga per a cada 150 m? o
fraccid de superficie construida

La present MpPOUM no comporta modificacions en la normativa vigent del plangjament
general, ja que Unicament es modifica la qualificacié urbanistica dels sols objecte de la
modificacio, adaptant els parametres urbanistics als establerts pel POUM vigent per la nova

qualificacié adoptada.
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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d'us industrial qualificada com a 7b3
(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012

Cessions de sol privat a ’Administracid actuant

L'ambit de la present modificacié afecta Unicament terrenys classificats de sol urba
consolidat, no inclosos en cap ambit d'actuacio, per la qual cosa, d'acord amb els drets i
deures dels propietaris del sol urba consolidat, no hi ha una obligacié de cedir a
I'’Administracié actuant reserves per a sistemes urbanistics .

Aixi mateix, les caracteristiques de la present modificacié no requereixen un increment de
reserves per a sistemes urbanistics ja que no es donen els suposits previstos en l'article 100
del Decret legislatiu 1/2010:

* No comporta un increment de sostre edificable

e No comporta un augment de la densitat de I's residencial, ja que I'is del sol és
unicament industrial

o No té per objecte la reordenacié global de cap ambit que comporti la transformacio
global dels usos

e No té per objecte una actuacié aillada de dotacié d'acord amb l'apartat 3 de la
disposicié addicional 2a del decret legislatiu 1/2010.

Justificacié de I'observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible i

de les directrius per al planejament urbanistic

D'acord amb el que determina larticle 3 del DL 1/2010, el desenvolupament urbanistic
sostenible, atés que el sol és un recurs limitat, comporta també la configuracié de models
d’ocupacié del sol que evitin la dispersio en el territori.

En aquest sentit la present MpPOUM adequa les seves directius al desenvolupament
urbanistic sostenible, ja que aquesta (nicament adapta les noves necessitats de la
demanda actual sense afectar en cap cas nova classificacié de sol. Es a dir, es limita a
obtenir sol destinat a industria aillada mitjana a partir del canvi de qualificacio de sol destinat
a industria aillada gran del planejament vigent.

Agenda de les actuacions a desenvolupar

D'acord amb I'article 99.1.b del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el
Text Refés de la Llei d'Urbanisme, s’ha d'establir en la modificacié de figures de
planejament urbanistic general que comportin un increment d'intensitat d'usos la previsio de
I'execucio i I'establiment del termini concret per a Fexecucié.

L'execucié de la Modificacié puntual de planejament general objecte d'aquest document
requereix tinicament com a obra d'urbanitzacié I'escomesa de les noves parcelles a les
xarxes dels serveis urbanistics existents. Aquestes obres s'executaran tan bon punt
I'Ajuntament de Tortosa expedeixi la corresponent llicéncia de parcel-lacié d'acord amb el
projecte de parcel-lacio que determinara el nombre de parcel-les resultants en ambit de la
madificacio.

Avaluacié economica de la rendibilitat de 'operacié

L'objecte d'aquesta modificacio puntual del planejament general del municipi de Tortosa és
la modificaci6 de la dimensié de la inddstria a implantar en I'ambit de la maodificacio, és a dir,
transformar la qualificacié d'industria aillada gran a indUstria aillada mitjana.

D'acord amb I'estudi econdomic de l'oferta i la demanda de mercat realitzat per I'Incasol, el
qual s'aporta en el document 3 d'aquesta modificacio, aquest determina que el valor de
repercussio del sol sobre el valor de venda de la parcella d'industria aillada gran no es
modifica sobre el valor de venda de la parcella d'industria aillada mitjana, el qual ascendeix
a la quantitat de 40 €/m? sol, considerant una edificabilitat de 1 m2st/m2sdl.

Atés que la present modificacié afecta unicament al promotor de les parcel-les, qualsevol
despesa derivada de la modificaci6 seran assumides pel mateix promotor,
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Modificacié puntual del POUM de Tortosa en una parcel-la d's industrial qualificada com a 7b3
(Torlosa, Baix Ebre)

Py

Febrer de 2012

3.6. Quadres de dades comparatius

3.6.1. Qualificacié del sél

o Planejament vigent:

7b3 36.294 m? sol

o Planejament proposat:

| 36.294 m? so

3.6.2. Parcel-lacio. S6l privat

o Qualificacio i parcellaci6 vigent:

planta m? sostre m? sol
pb 21.776
7b3
pp 14.518
total 36.294 36.294

¢ Qualificacio i parcel-lacié proposada:

planta m? sostre m? sol
pb 18.147
pp 18.147
total 36.294 36.294

Barcelona, 28 de febrer de 2012

L'arquitecta de la Unitat de
Produccié de Sol de I'ambit Sud

Meritxell Jané i Playa
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LINIA DE PREUS DE SOL INDUSTRIAL PER A INDUSTRIA AILLADA AL MUNICIPI DE TORTOSA
(BAIX EBRE)

1. Objecte

L'objecte d’aquest estudi és orientar sobre la relacio entre.els preus de venda de sdl industrial per
a industria aillada gran i mitjana al sector Catalunya Sud del terme municipal de Tortosa, de cara a
la possibilitat de modificar la qualificaci6 en el planejament de la primera tipologia a la segona.
D'acord amb el Pla parmal les parcelles -alllades grans tenen una superficie minima de sol de
20.000 m2 a Tortosa i 9.000 m2 al munlmpl de l'Aldea. Pel que fa a les parcei les aillades
mitjanes, estableix una superficie minima de 3.700 m2 de sdl per a Tortosa i 2.000 m2 per a
I'Aldea.

A efectes de mostreig, s'ha con3|derat com a mostres tipus: per una banda, una parcel-la de
tipologia industrial aillada gran amb una superficie entre 10.000 i 25.000 m? de sol i per l'altra, una
- parcel-la de tipologia aﬂlada mntjana amb una superficie que oscilla entre els 2.000 m2 i 4.000 m?

“de sdl.

2. Metodologia

- S'han consultat pagines web especialitzades i 's’ha realitzat tre'ball de camp visitant sectors
d'activitat econdmica de I'area d'estudi per a extreure’n mostres directes de sol contactant amb els
propietaris o les immobilidries que actuen per la zona.

Davant la poca oferta de I'area d'estudi s’han estimat tant mostres de sol industrial com de sostre.
Les mostres de sol s;han harmonitzat d'acord als coeficient de mida i localitzaci6.

En cada un dels exemples de sostre seleccionats, s’han ajustat els preus per m? amb base a uns
coeficients de tipologia, localitzacié i antiguitat a fi d'adaptar-los al nostre objecte d’estudi. D'aqui
se n'ha extret el valor de venda mig ofert, actualment bastant ajustat al preu de tancament.

Finalment; s’ha descomptat del preu mig de nau de la zona e1 valor del cost de construccié, el
benefici del promotor i les despeses de gestio.

3. Context

Els terrenys del nou Sector d'Activitat Economica Catalunya Sud estan situats a cavall dels
municipis de Tortosa i 'Aldea, entre la C-42, el caml del Ranxero i el barranc dels Pixadors. Tot i
que la ubicaci6 i accessibilitat al sector en relacié amb les infraestructures de comunicacioé per
carretera és adequada, ja que es troba situat al costat de la sortida de I'A-7, que uneix les
poblacions de Tortosa i 'Aldea, cal tenir present que aquesta ubicacié respecte als centres
econdmics i logistics de Catalunya és marginal i pot reduir el seu atractiu a clients de caire més
local. La potenciacid de I'estacié de mercaderies amb construccié de ramals dins del sector podria
millorar I'atractiu, sobretot de cara a empreses multinacionals que hi trobarien un millor accés als

ports de Tarragona i Barcelona.
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D'acord amb I'Anuari Economic Comarcal 2010 que publica Catalunya Caixa, el pes del sector
industrial en el PIB comarcal del Baix Ebre és de 7,74%, ocupant el 37& lloc en pes relatiu de les
41 comarques. D’altra banda, el creixement anual del VAB per aquest sector 'any 2009 en
aquesta comarca ha estat del -13,3 %, mentre que la mitja de Catalunya es situava en -11,3 %.
Aixo ens dibuixa un panorama en qué' el sector industrial representa un pes molt petit dins
I'economia comarcal i que va a la baixa.

- Aquesta situacié, que és general a tot Catalunya i s'agreuja a les Terres de I'Ebre, explica la
possibilitat de negociar la rebaixa dels preus de solars industrials a tot el pais. Les baixes
perspectives de venda de solars provocades pel fet que les empreses no troben finangament per
construir, fa que els preus d'oferta es mantinguin . artificialment alts. La majoria de 'oferta porta
anys al mercat i els propietaris, quan no estan necessitats de liquiditat, prefereixen no vendre en
un periode d'enfonsament del mercat immobiliari. Sovint el propietari de s6l s un inversor que
espera el moment oportd per treure’n un benefici i manté uns preus d'oferta molt per sobre del que
la realitat del mercat aconsellaria. : A

Per contra, l'oferta de nau construida esta molt més ajustada al preu real de transaccié ja que els
propietaris o bé sén promotors que han fet una despesa que cal recuperar el més aviat possible, o
hé sén empreses que per la crisi han rebaixat o acabat la seva activitat | necessiten liquidar els
‘seus béns per fer front als seus deutes.

4. Comparacié de preus d’oferta de sol entre parcel-les aillades grans | mitjanes

- Per fer un estudi comparatiu de preus de parcel-les aillades grans i mitjanes s'han buscat mostres
de parcel-les aillades en venda, distribuint-les en dos grups segons mida.

Aixi s'han localitzat -parcel-les grans amb superficies que van des d'1 a 4,6 ha als municipis de
Tortosa, I'Aldea i Ulldecona. Un cop homogeneitzades les mostres amb els coeficients de mida i
localitzacié, obtenim un preu mitja d'oferta de sél de 111 €/m? de sol.

També s'ha realitzat el mateix exercici amb les mostres de parcelles aillades mitjanes que
pertanyen als municipis de Tortosa, Roquetes i Amposta. Un cop homogeneitzades amb els
coeficients corresponents ens déna com a resultat la mitja de 116 €/m? d'oferta de sdl. '

Si comparem els dos valors obtinguts veiem que la diferéncia esta entorn del 4,5%, dada poc
significativa, sobretot tenint en compte que l'univers de les mostres és molt limitat. Aixi doncs,
concloem que no existeixen diferéncies substancials de preu entre ambdues tipologies de
parcel-la.

Si I'objectiu fos trobar el valor del sol, caldria aplicar un coeficient de transaccié per trobar el preu
real de tancament de les compravendes, perd els resultats serien menys fiables que el calcul del
valor de repercussio. .

5. Determinacié del preu de mercat de les parcel‘les aillades grans i mitjanes

Ates que l'oferta de sol estd molt sobrevalorada, tal com s'ha explicat al punt 3, s'ha optat pel
metode residual a partir de mostres de venda de nau construida. S'han localitzat 14 mostres que
pertanyen totes a les comarques del Baix Ebre i el Montsia.
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Del caleul a partir de les mostres de sostre d'industria aillada se n’ha extret un preu mig d'oferta de
546 €/m?st. Un cop descomptat el cost de construccié i les despeses pertinents tenim un valor de
repercussié que se situa entorn els 40 €/m?st. (veure quadre annex 2). Aplicant la mitja
d'edificabilitat que resulta de les mostres (0,7 m?st/ m?sdl) obtenim un valor del sol aproximat de
27,6 €/m?sol, valor que podem considerar fiable si tenim en compte els resultats d'un anterior
informe de setembre 2011 sobre el mateix territori, en qué s'arribava al valor del sol de 30 €/m?,

comptant una edificabilitat de 0,75.

La situacié actual d'inestabilitat del mercat fa que els preus de I'estudi puguin variar -notablement
en un periode curt de temps. Pel que fa a les previsions per aquest any 2012 no es preveu una

"' millora substancial, sin6 més aviat una contmmtat respecte lany que ens precedeix.

Barcelona, 16 de febrer de 2012

El cap d’Equip d'Analisi Territorial,
| Sistemes d'Informaci6 _ - Vistiplau

/ El cap. dela Un'ltat de Mercats

- Xavier Castillo i Valero

Jordi Ensenyat i Solé
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Annex 2. Calcul repercussié
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Titol del projecte:

Modificacio puntual del POUM de Tortosa en una
parcel-la d’us industrial 7b3

Document 4: Planols




Modificacio puntual del POUM de Tortosa en una parcella d'Us industrial qualificada com a 7b3

(Tortosa, Baix Ebre) Febrer de 2012
1. Planols
Planols d'Informacié
i-1 Emplagament 1:10.000 A3
i-2 Ortofoto 1:2.000 A3
i-3 Estructura de la propietat 1: 2.000 A3
i-4 Planejament vigent. POUM de Tortosa. Qualificacié 1:2.000 A3
i-5 Planejament vigent. POUM de Tortosa. Ordenacié de 1:2.000 A3
l'edificacid
Planols d'Ordenacié
o-1 Planejament proposat. Qualificacié 1:2.000 A3
0-2 Planejament proposat. Ordenacié de l'edificacid 1: 2.000 A3
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