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A continuació s'exposa la relació de propietaris de la finca dels últims 5 anys: 
 
 
 
     Període    Propietaris______________________________ 
 
- 2013 - 2015:    RESCAT SL 
 
- 2015 - 2017:    DUE EFFE SL 
 
- 2017:     2F IMPULS GOLDEN COAST SLU 
 
- 2017 - Actualitat:    FARCAM AGRÍCOLA SL 
 
 
 
Seguidament, s'adjunten els certificats del registre de la propietat que ho acrediten 
complementant la informació de l'escriptura de compra-venta de l'any 2017 adjuntada 
anteriorment, on l'actual propietari, FARCAM AGRÍCOLA, compra el solar a 2F 
IMPULS GOLDEN COAST SLU. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 











































Información Registral expedida por

JUAN PABLO DE LA CRUZ MARTIN

Registrador de la Propiedad de SALOU

C/Montsià nº2 bajos - SALOU

tlfno: 0034 977384942

correspondiente a la solicitud formulada por

BINERA SL.

con DNI/CIF: B25439316

Interés legítimo alegado:

Investigación jurídico-económica sobre crédito, solvencia o responsabilidad

Identificador de la solicitud: F03FP86M7

Citar este identificador para cualquier cuestión relacionada con esta información.
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Salou a 17 de Octubre de 2018

Finca: 3875

(Código Registral Único, "C.R.U.", nº: 43024000024991)

DATOS DE LA FINCA

URBANA: EDIFICIO conocido por "JAUME I", sito en Salou, calle Ponent, número veinticuatro.
Compuesto de planta baja y cuatro plantas altas. Superficie construida, en cada una de las plantas baja,
primera y segunda, de cuatrocientos sesenta y ocho metros cuadrados, aunque en la primera planta hay
una terraza descubierta en la parte Norte, que quedará sin edificar en la segunda; y de doscientos
noventa y ocho metros, diez decímetros cuadrados en cada una de las plantas tercera y cuarta. La
planta baja está distribuida en bar, comedor, recepción conserjería, salón social, cocina-office, dos
vestuarios con sus correspondientes aseos, lavandería-planchado, despensa, un aseo de señoras y un
aseo de caballeros, y seis habitaciones con sus correspondientes aseos. Las plantas 1ª y 2ª, están
destinadas a 8 habitaciones dobles, con aseo, aunque en la 2ª, 4 de ellas son trasteros, y un cuarto de
lencería. La planta 3ª está destinada a 11 habitaciones. Y la planta 4ª está destinada a 12 habitaciones.
En total tiene una superficie construida de dos mil metros, veinte decímetros cuadrados. Construido
sobre un solar de unos setecientos treinta metros cuadrados aproximadamente, de los que ocupa
cuatrocientos sesenta y ocho metros cuadrados, estando destinado el resto a pasos, terrazas y
jardines. Linda: al Norte, con calle Valencia; Sur, calle Poniente; Este, chalet de Mª Angeles Padró; y
Oeste, calle les Hortes.=

Referencia catastral: 2991104CF4429B0001HO. No coordinada con Catastro.

TITULARIDAD

FARCAM AGRICOLA SLU, con C.I.F. número B63018634, titular del pleno dominio de la totalidad de
esta finca, en virtud de la escritura de Compraventa.

AUTORIZANTE: DON ÁNGEL MARÍA DOBLADO ROMO POBLACIÓN: TARRAGONA

NºPROTOCOLO: 2.174 DE FECHA: 06/07/17

INSCRIPCION: 43ª TOMO: 2.487 LIBRO: 1.149 FOLIO: 6 FECHA: 29/11/17

----------------------------------------------------------------------

CARGAS

- SERVIDUMBRE:

Servidumbre de uso de una conducción subterránea de agua, que afecta a la matriz de donde procede.

NºPROTOCOLO:

http://www.registradores.org Pág. 2

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su código seguro de verificación (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9211800103158637
Huella: 8eef4a37-9971ac90-60e72f4f-4280ba1d-b6294796-250a1610-bea46367-d68510d8



INSCRIPCION: 4ª TOMO: 586 LIBRO: 112 FOLIO: 154 FECHA: 07/07/28

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 02/12/2013.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 37.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 37 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 54 FECHA:
02/12/2013

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 21/01/2016.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 38.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 38 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 54 FECHA:
21/01/2016

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 21/01/2016.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 39.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 39 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 54 FECHA:
21/01/2016

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 25/04/2016.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: F.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: F TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 55 FECHA:
25/04/2016

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
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Actos Jurídicos Documentados. 30/01/2017.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 40.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 40 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 55 FECHA:
30/01/2017

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 13/07/2017.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 41.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 41 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 55 FECHA:
13/07/2017

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 16/11/2017.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 42.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 42 TOMO: 2.386 LIBRO: 1.067 FOLIO: 55 FECHA:
16/11/2017

----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 años, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisión de la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Jurídicos Documentados. 29/11/2017.

Según la nota número 1 al margen de la insc/anot: 43.

NOTA NÚMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 43 TOMO: 2.487 LIBRO: 1.149 FOLIO: 6 FECHA:
29/11/2017

----------------------------------------------------------------------

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentación, al cierre del Libro Diario del día anterior a la fecha de expedición de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

ADVERTENCIAS
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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- Esta información registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantía, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificación del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente información registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instrucción de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta información registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta información se acoge a las condiciones de la Política de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de España publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.
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1. Introducció 
 
La situació del solar objecte d'aquest estudi de viabilitat econòmica de la proposta de 
modificació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal MP106 és propietat de 
FARCAM AGRÍCOLA SL i es troba entre els carrers València, Jaume Nualart i el 
carrer Ponent nº24 de Salou. Pel costat orientat a est, la finca limita amb una finca 
veïna. El solar té la següent referència cadastral: 2991104CF4429B0001HO. 
 
Es tracta d'un solar de geometria irregular de 775m² de superfície que forma una de 
les cantonades de la Plaça Mossèn Muntanyola. Aproximadament en el centre del 
solar hi ha construït un edifici de planta rectangular conegut com "Edifici Jaume I", que 
en planta baixa ocupa 384m² on també hi ha un dipòsit de bombers existent de 20m². 
L'edifici és de planta baixa + 4 pisos i un altell, data de l'any 1.968, i es troba en mal 
estat de conservació ja que està abandonat des de l'any 2007. 
 
 
2. Metodologia 
 
La proposta de modificació puntual del POUM que ens ocupa afecta un solar urbà 
qualificat com a sol urbà consolidat al centre del municipi de Salou. Ens trobem davant 
d’una actuació de transformació urbanística de dotació on la proposta no comporta la 
reordenació general de l’àmbit sinó la seva consolidació, i la MP li atorga una major 
edificabilitat (Disposició addicional segona apartat 3). Per donar compliment a la 
Disposició addicional segona apartat 4 i a l’article 99. 1c) del Text refós de la Llei 
d’Urbanisme de Catalunya, es preceptiu efectuar una avaluació econòmica de la 
rendibilitat de la operació, en la qual s’haurà de justificar en termes comparatius (article 
43.1.b del Text refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya) : 
 
- El rendiment econòmic de l’ordenació mitjançant la determinació de l’aprofitament 
urbanístic d’acord amb el planejament vigent. 
 
- El rendiment econòmic i la justificació de la viabilitat econòmica i financera de la MP a 
partir de l’avaluació econòmica i financera del nou planejament proposat. 
 
- Establir el valor de l’augment de l’aprofitament urbanístic derivat de la MP. 
 
- Estimar el valor econòmic del 15% de cessió d’aprofitament a favor de la 
l’administració actuant, en el nostre cas, Ajuntament de Salou. 
 
Ja que no ens trobem davant d’una actuació de transformació urbanística d’un sector 
de planejament, sinó de l'edificació d’un solar que constitueix una única unitat de 
negoci, que pot iniciar la seva construcció en el curt termini, i segons es desprèn del 
contingut de l’article 21 Ley del Suelo 2/2008; la metodologia per determinar la 
viabilitat econòmica i financera d’aquesta actuació urbanística pot ser aplicada en el 
present expedient amb la particularitat, pel que fa a les determinacions urbanístiques, 
a allò que determini art. 43 del DL 1/2010 amb la redacció que va introduir la Llei 
3/2012 de 22 de febrer. 
 
Per tant, es proposa com a metodologia de càlcul de l’aprofitament urbanístic per als 
diferents escenaris, la fórmula següent: 
 
VRS = Vv   / K - Vc 
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On: 
 
VRS = Valor de repercussió del sòl en €/m2 edificable de l’ús considerat 
 
Vv = Valor en venda en €/m2 d’edificació de l´ús del producte immobiliari acabat. 
 
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de 
finançament, gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de 
promoció immobiliària necessària per a la materialització de la edificabilitat. Aquest 
coeficient K tindrà amb caràcter general un valor de 1,40. 
 
El que ens proposem, doncs, és avaluar el rendiment econòmic del solar i l’activitat 
econòmica objecte d’estudi. Donat que, segons el planejament, els usos principals són 
turístic hoteler (i residència especial), cal avaluar a data de 2018: 
 
- En primer lloc, la possible construcció d'un aparthotel de 3* ajustat als paràmetres 
actuals urbanístics de la clau 11, subclau C segons el planejament vigent. 
 
- En segon lloc, s’avalua el rendiment de la reforma i adequació de l'edifici existent per 
transformar-lo en un aparthotel de 3* d’acord amb els paràmetres proposats a la MP. 
 
 
 
 

 
 
 
1. Edifici "Jaume I". Estat actual. 
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3. Projecte d’aparthotel segons planejament vigent 
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3.1. Inversió inicial 
 
La clau 11n subclau 11c estableix com a ús principal, el turísitc hoteler. A continuació 
es detalla el càlcul dels m² sobre rasant per la construcció d’un aparthotel de 3* 
segons els paràmetres urbanístics vigents. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Tenint en compte els serveis  i el nombre d’habitacions de l'hotel es requereix construir 
un aparcament soterrani, així es compleix també amb la normativa municipal que 
obliga a tenir un plaça d’aparcament per cada 10 places d’allotjament. El sostre sobre 
rasant es configura amb un edifici de planta baixa i 4 plantes i una ocupació del sòl del 
20% de la parcel.la, que equival a 775m². El programa de superfícies es detalla a 
continuació. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
El màxim nombre d’apartaments sorgeix de comptabilitzar els metres quadrats per 
habitació i els metres quadrats per altres serveis. Això permet projectar un aparthotel 
de 14 apartaments amb un rati de 37,14m²/habitació (rati adequat per un aparthotel 3*) 
i de 73,21m² totals/habitació imprescindibles per a la prestació dels serveis propis d’un 
aparthotel de 3*. El cost de construcció d’un aparthotel de 3* es desglossa per àrees 
amb un cost de 1.184.000€. 
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A més a més dels costos de construcció, cal sumar-hi els costos d’equipament i de 
promoció del projecte, que es detallen a continuació: 
 

 
 
En conseqüència, la inversió total de l’aparthotel de 3* de 14 apartaments segons el 
planejament vigent es: 
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3.2. Variables d’explotació 
 
Els paràmetres d’explotació d’un ús hoteler es basen en les 4 variables de la taula 
següent que, per un aparthotel de 3* tenen el següent valor: 
 
 

 
 
 
El preu per apartament de 110,80€ és l’ingrés que rebrà el titular de la explotació 
hotelera. Aquest preu no és el preu que acabarà pagant un turista que contracti 
l’habitació en qüestió, ja que si haurà d´afegir el marge de les agències de viatge que 
comercialitza les habitacions. 
El diferencial és entre un 15% i un 25%, que és el marge que es queda l’intermediari.  
 
L'index d'ocupació estimat del 85% implica assolir unes ocupacions que van en la línia 
d’anar trencant amb l’estacionalitat pròpia de la Costa Daurada. 
 
D’acord amb els paràmetres anteriors, l’ingrés anual de l’aparthotel de 3* és de 
481.259,80€ que descomptades les despeses d’explotació ens dona un EBITDA de 
192.503,92€. Aquest rendiment operatiu, capitalitzat amb una taxa de retorn del 7.50% 
equival a un valor en venda de 2.566.718,93€ o un valor en venda/m² de sostre sobre 
rasant de 3.311,90€. 
 
 

 
 
 
Aquest valor en venda és el que prendrem com a referència per calcular el valor 
residual del sol en l’apartat 5b. 
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4. Projecte d’aparthotel 3* segons proposta de MP. 
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A continuació, analitzarem el cas del projecte de reforma i adequació de l'edifici 
existent per convertir-lo en un aparthotel de 3* modificant els paràmetres urbanístics 
vigents segons la proposta de MP. 
 
 
4.1. Inversió inicial 
 
En el següent quadre es detalla el quadre de superfícies d’un aparthotel de 3* d’acord 
amb els nous paràmetres urbanístics proposats a la present proposta de MP. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
La reforma i adequació de l'edifici existent segons MP manté el volum i l'edificabilitat 
actuals de l'immoble de Planta baixa + 4 plantes. En el quadre següent es detallen la 
distribució de superfícies del projecte. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

El rati de m²/apartament es molt semblant a l'aparthotel 3* segons el planejament 
vigent, augmenta lleugerament. Pel que fa al rati m² totals/apartament es redueix 
bastant respecte a l’aparthotel 3* segons el planejament vigent, passant de 
73,21m²/habitació a 52,90m²/habitació. Aquesta reducció, implica que la major 
edificabilitat de l’aparthotel en l'edifici existent aporta un rendiment creixent dels espais 
comuns i del serveis, que creixen en menor proporció que els metres destinats a 
habitacions. En conclusió, l’augment d’apartaments (17) es tradueix en un augment de 
la rendibilitat del projecte, necessari per a consolidar l’ús i activitat hotelera. 
 
El cost de construcció de l’aparthotel segons proposta de MP es pot veure a 
continuació, aplicant la nova distribució de superfícies. 
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Als costos de construcció de l’hotel, cal afegir-hi els costos d’equipament i de promoció 
del projecte, que son superiors als de l’aparthotel de 3* segons en planejament vigent 
degut a l'augment de l'edificabilitat.  
 

 
 
En conseqüència, la inversió total de l’aparthotel de 3* de  31 apartaments segons 
proposta de MP es: 

 
Es pot observar que com que la dimensió de l'edifici actual és superior, es redueix el 
cost per metre quadrat sobre rasant, passant de 2.317,34 €/m² sobre rasant a 2.042,59 
€/m² sobre rasant. 
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4.2. Variables d’explotació 
 
De la mateixa manera que hem fet en el cas del projecte de l'aparthotel 3* segons el 
planejament vigent, els paràmetres d’explotació d’un us hoteler es basen en les quatre 
variables que hem vist anteriorment: 

 
Segons els paràmetres anteriors, l’ingrés anual de l’aparthotel 3* de 31 apartaments. 
és de 1.065.646,70€ que, ens dona un EBITDA de 426.258,68€. Aquest rendiment 
operatiu, capitalitzat a una taxa de retorn del 7.5% equival a un valor en venda de 
5.683.449,07€ o un valor en venda/m2 de sostre sobre rasant de 3.465,94€. 
 
 

 
Aquest valor en venda serà el que farem servir per calcular, pel mètode estàtic, el valor 
residual del sòl. 
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5. Valor dels aprofitaments urbanístics segons planejament vigent i proposta de 
modificació. 
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Els condicionants urbanístics de la valoració, atès l’art. 43 del DL 2/2010, situen com a 
aprofitament urbanístic del planejament vigent aquell que el propi planejament 
atribueix als terrenys en l’àmbit d’actuació. 
 
En el següent quadre es detallen les claus urbanístiques vigents així com l’edificabilitat 
admesa segons el planejament vigent i la proposada a la MP, amb l’objectiu de 
calcular l’aprofitament urbanístic segons el planejament vigent i segons MP. 
 
 
 
 
Planejament vigent: 
 

 
 
 
Modificació Puntual: 
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5.1. Valor dels aprofitaments urbanístics segons planejament vigent i proposta de 
modificació. 
 
 
5.1.1. Vv=Valor en venda €/m2 edificable dels usos com a producte immobiliari 
acabat. Preus de l’immobiliari referits a l’ús urbanístic hoteler 
 
El valor en venda de qualsevol activitat econòmica es determina en funció de la 
capacitat de l’activitat d’alliberar recursos i generar retorns als qui han invertit en una 
activitat de risc. 
 
En el cas d’un negoci hoteler, la taxa de retorn se situa entre el 7% i el 8%, es a dir, un 
inversor no pagarà per un establiment hoteler un muntant superior al resultat de 
capitalitzar el seu resultat operatiu a un tipus per sota del 7,5%, com més alta sigui la 
taxa de retorn, menor serà el preu que està disposat a pagar. 
 
Aquesta taxa de retorn equival al cost d’oportunitat del capital, el qual es calcula a 
partir d’alternatives sense risc, com per exemple les obligacions de l’estat a 10 anys 
(amb un valor mitja en els últims anys del 3.80%) afegint-hi una prima de risc per 
tractar-se d’una activitat empresarial, en el nostre cas un negoci hoteler. En el nostre 
cas, considerem raonable que es situï al voltant del 3.5%, d’aquí que operem amb una 
taxa de retorn del 7.5%. Operar amb una prima del 3,5% és més que raonable atenent 
a les normes de valoracions administratives. 
 
Tal com es detalla en el quadre següent, elaborat en els capítols 3.2 i 4.2 del present 
treball, el valor en venda de l’ús urbanístic hoteler 3* se situen en 3.311,90€/m² de 
sostre sobre rasant segons el planejament vigent i 3.465,94€/m² de sostre sobre 
rasant segons proposta de MP. 

 
5.1.2. Coeficient K 
 
Els usos principals tant en el planejament com en la proposta de MP constitueixen 
activitats habituals en el municipi de Salou. 
 
Salou és un municipi enfocat plenament al turisme amb més de 2 milions de visitants i 
amb una industria turística molt potent, que consta de 53 establiments hotelers amb 
més de 30.000 places hoteleres ofertades, majoritàriament en hotels de 3* i 4*, amb 
una dimensió mitja de més de 200 habitacions per establiment. Per tant, aquest us 
hoteler habitual en el municipi ens porta a aplicar el coeficient K igual a 1,40. 
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5.1.3. Vc=Valor de la construcció €/m2 edificable del usos considerats 
 
Els costos de construcció d’un projecte hoteler, estan calculats en els apartats 3.1 i 4.1 
del present treball, i ens dona un cost total de l’edificació de 2.317,34€/m²st segons el 
planejament vigent i de 2.042,59€/m²st segons MP. 
 

 
5.1.4. VRS = Valor de repercussió del sòl 
 
Segons els valors calculats dels diferents components del càlcul de l’aprofitament 
urbanístic, el VRS €/M2 de sostre és igual a: 
 
 
VRS hoteler segons planejament vigent: 
 
VRS = (3.311,90€/m2 / 1,4) - 2.317,34€/m²st = 48,30 €/m² st. 
 
 
VRS hoteler segons proposta MP: 
 
VRS = (3.465,94€/m² / 1,4) - 2.042,59€/m²st = 433,08 €/m² st. 
 
 
 
5.2. Valor residual del sòl segons planejament vigent i segon MP 
 
Multiplicant el valor unitari de repercussió del sol per els metres de sostre segons el 
planejament i segons la proposta MP, trobem el Valor Residual del Sol (VRS). 
 

 
Segons els càlculs anteriors veiem que el VRS segons el planejament vigent es de 
37.431,87€ i segons la proposta de MP ascendeix a 710.163,57€. Aquest resultats 
indiquen el valor que podria arribar a pagar un inversor que volgués tirar endavant el 
projecte hoteler analitzat. 
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El VRS de 37.431,87€ segons el planejament vigent ens indica que construir un 
aparthotel de 14 apartaments en el solar estudiat, faria que un inversor com a màxim 
pagaria aquest import pel solar. En canvi, segons la MP el VRS passa a ser de 
710.163,57€, és a dir, trobaríem inversors disposats a pagar fins a aquest preu per 
construir un aparthotel de 31 apartaments. S'ha produït, doncs, un increment important 
de Valor de Repercussió del sòl.  
 
 
5.3. Augment de l'aprofitament urbanístic 
 
Tal com hem vist en el quadre anterior, Ia MP proposada ens mostra un aprofitament 
urbanístic de 710.163,57€, valor a que es compromet FARCAM AGRÍCOLA SL des del 
moment que proposa Ia MP. 
 
El VRS segons el planejament vigent ascendeix a 37.431,87€, clarament inferior al que 
ens dona Ia MP, mostrant com l'increment en el nombre d'habitacions fa viable el 
projecte hoteler. 
 
l càlcul de l'augment de l'aprofitament urbanístic es pot calcular segons es detalla en el 
quadre següent: 
 

 
 
 
 
 
Tarragona, 29 d'Octubre de 2018 
 
Arnau Tiñena Ramos 
 
 
 
 
 
 
 
 
Arquitecte 
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