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El present document de Modificacié Puntual del Pla d’ordenacié Urbanistica Municipal de Salou es redacta en base al Decret
legislatiu 1/2010, 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme (DOGC nim. 5686, de 5.8.2010), amb les
modificacions introduides per la Llei 3/2010, del 22 de febrer, de modificacié del Text refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat pel
Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost — DOGC 6077, de 29.2.2012, i per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i
financeres — DOGC 5931, de 29.7.2011; el Decret 305/2006, de 18 de juliol pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme
(RLU), i segons el que especifica el mateix Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou, aprovat definitivament en data 1

d’octubre de 2003, per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Tarragona, i publicat al DOGC el 19 de desembre de 2003.
Pel que fa a la documentacid que ha de contenir la present modificacid, I’art. 96 del TRLU estableix el segiient:
“La modificacio de qualsevol dels elements d’una figura de planejament urbanistic se subjecte a les mateixes disposicions que en

regeixen la formacio.”

La proposta, tanmateix, raonara i justificara la necessitat de la iniciativa, aixi com la oportunitat i la conveniéencia en relacié als

interessos publics i privats concurrents, segons el que preveu I'art.97 del citat Text Refds.

D’acord amb el que estableix I'art. 59 del TRLU, els documents que integren Plans d’Ordenacié Urbanistica Municipal, sén els

seglients:
A.  MEMORIA
B.  PLANOLS D'INFORMACIO | ORDENACIO
C. NORMES REGULADORES DELS PARAMETRES D’US | D’EDIFICACIO DEL SOL
D. CATALEG DE BENS PROTEGITS

AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

m

F.  DOCUMENTACIO MEDIAMBIENTAL
G. PROGRAMA D’ACTUACIO URBANISTICA MUNICIPAL
MEMORIA SOCIAL

El present document de Modificacié Puntual, no té incidéncia en cap determinacié de la documentacio especificada als apartats D,
F, G, H de l'art. 59.1. del TRLU consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer de 2012, ni en
aquells altres aspectes que determina I'art. 59.3 i per tant cal entendre, la documentacié reproduida en aquest document que
conté el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal vigent i que la present modificacié Puntual no altera. Els documents que integren la

present Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou sén els seglients:
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A. MEMORIA

INTRODUCCIO

PROHOTELES SALOU S.A.U., companyia dedicada al negoci hoteler, té la voluntat de portar a terme la construccié d’un nou hotel
en la finca de la seva propietat ubicada a Salou, delimitada pels carrers Ermitanet, Vaporet i carretera de la Costa. La propietat
entén que és necessari una modificacié puntual del POUM ja que actualment els parametres urbanistics de 'ambit objecte de la
modificacié sén limitats per a la construccié d’un hotel de les caracteristiques que es vol construir. Es per aquest motiu que, es
demana en I'escrit tramés, que I’Ajuntament de Salou tingui a bé de tramitar la present Modificacié Puntual del POUM de Salou

que es proposa en el present document i que s’annexa a la peticié formulada.

Per assolir aquests objectius i fer possible la construccié del nou complex hoteler, es proposa la creacié d’una nova subclau: 11x,
per qualificar la finca objecte d’aquesta Modificacio, amb I'establiment d’uns parametres urbanistics que permetran destinar la

finca a un Us hoteler amb garanties suficients per a la seva viabilitat.

La creacid d’ aquesta nova subclau urbanistica per qualificar la finca objecte d’aquesta Modificacio, que li permetra incrementar el
seu aprofitament urbanistic respecte el que li atorga el planejament vigent, implicara la previsié d’una actuacié de transformacié
urbanistica de dotacié, per garantir la justa distribuciéd de beneficis i carregues, estant el titular de la finca subjecte a les
obligacions legalment establertes de cessio a I"Ajuntament del 15% de l'increment de I’aprofitament urbanistic respecte
I'aprofitament urbanistic preexistent i de 10m2 per cada 100m2 de sostre d’Us hoteler per a zones verdes i espais lliures. Atesa la
impossibilitat material de ser assumides dites obligacions dins I'ambit d’actuacid, I'obligacid sera satisfer a I’Ajuntament la seva

equivaléncia economica per substitucid, d’acord amb el que preveu la legislacid urbanistica vigent i d’aplicacio.

L’hotel a construir en 'esmentada finca i un cop sigui aprovada definitivament la Modificacié Puntual del POUM de Salou que aqui
es proposa, és, tal i com s’acreditara en el present document, una edificacié de dues plantes soterrades, una planta baixa semi-
soterrada, més 4 plantes pis (carrer vaporet) i 5 plantes pis (carretera de la costa) i una planta terrat per usos de lleure. Un hotel
amb un total de 165 habitacions amb una edificabilitat 5.729,97 sobre rasant, el que comporta un increment d’aprofitament

respecte el sostre total permeés actualment pel POUM.
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1 AMBIT D’ACTUACIO OBJECTE DE LA PRESENT MODIFICACIO.

L’ambit d’actuacio objecte de la present Modificacié puntual ve conformat pel solar delimitat per la Carretera de la Costa, el Carrer
Vaporet i el Carrer Ermitanet de Salou, es troba classificat pel vigent POUM de Salou com a sol urba consolidat i qualificat de

subzona 11h.

A aquests efectes, la proposta de modificacié puntual del POUM, planteja la creacié d’una nova subzona urbanistica 11x que
qualificara I'esmentat ambit d’actuacid, per tal d’atendre les peculiaritats i necessitats funcionals del projecte hoteler que vol

portar a terme la societat propietaria de la finca, PROHOTELES SALOU S.A.U.

L’ambit d’actuacié de la present Modificacié Puntual, tal i com es dira, ve conformat per una Unica finca registral, propietat de

PROHOTELES SALOU S.A.U, amb una superficie registral de 3.808,86m2.
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Salou a 8 de Mayo de 2014

Finca: 65703

(n° de idufir 43037000928886)

DATOS DE LA FINCA

URBANA: SOLAR apto para edificar, sito en término municipal de Salou, de forma trapezoidal, con
frentes a la calle Ermitanet, calle Vaporet y carretera de la Costa.- Tiene una superficie de tres mil
ochocientos ocho metros, ochenta y seis decimetros cuadrados.= Linda: Norte, calle Vaporet; Oeste,
carretera de la Costa; Sur, calle Ermitanet; y Este, fincas de la calle Vaporet y Ermitanet.=

TITULARIDAD

PROHOTELES SALOU SAU, titular del pleno dominio de la totalidad de esta finca, en virtud de la
escritura de Agrupacion.

AUTORIZANTE: DON SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ POBLACION: PINEDA DE MAR
N°PROTOCOLO: 153 DE FECHA: 12/02/08
INSCRIPCION: 12 TOMO: 2.321 LIBRO: 1.035 FOLIO: 194 FECHA: 14/03/08

CARGAS

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revision de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.

AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/7206, Asiento de Nota Marginal 4 con Fecha
13/03/2008, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 89, Titulo EXTINCION PROPIEDAD HORIZONTAL Asiento
2393 y Diario 61, Notario DON SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ, N° de Protocolo 152/2008, Fecha de
Documento 12/02/2008

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisién de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.
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AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/7206, Asiento de Inscripcién 4 con Fecha
13/03/2008, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 89, Titulo EXTINCION PROPIEDAD HORIZONTAL Asiento
2393 y Diario 61, Notario DON SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ, N° de Protocolo 152/2008, Fecha de
Documento 12/02/2008 , QUE PROCEDIA DE LA FINCA N°: 1/7210, Asiento de Nota Marginal 4 con
Fecha 12/06/2007, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 88, Titulo VENTA Asiento 2928 y Diario 59, Notario
DON PEDRO SOLER DORDA, N° de Protocolo 931/2007, Fecha de Documento 24/04/2007

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revision de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.

AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/72086, Asiento de Inscripcion 4 con Fecha
13/03/2008, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 89, Titulo EXTINCION PROPIEDAD HORIZONTAL Asiento
2393 y Diario 61, Notario DON SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ, N° de Protocolo 152/2008, Fecha de
Documento 12/02/2008 , QUE PROCEDIA DE LA FINCA N°: 1/7220, Asiento de Nota Marginal 7 con
Fecha 16/09/2003, TOMO: 1867, LIBRO: 780, FOLIO: 122, Titulo AFECCION FISCAL Asiento 594 y Diario
46, Notario DON JESUS ALFREDO FERNANDEZ-REYES LUIS, N° de Protocolo 951/2003, Fecha de
Documento 21/08/2003

- HIPOTECA:

HIPOTECA A FAVOR DE: BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO SA
PARTICIPACION: TOTALIDAD

CAPITAL PRINCIPAL: 521.917,81 EUROS

INTER.ORDINAR.ANUAL: 56.367,12 EUROS TIPO: 4,8% MAX: 10,8% MESES: 12
INTER.DEMORA ANUAL: 156.575,34 EUROS MAX: 10% MESES: 36

COSTAS / GASTOS: 78.287,67 EUROS

VALOR DE SUBASTA: 2.083.522 EUROS

RESPONDIENDO POR: 813.147,94 EUROS

PLAZO AMORTIZACION: 36 meses VENCIMIENTO: 25 de Abril de 2010

AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/7208, Asiento de Inscripciébn 3 con Fecha

22/06/2007, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 136, Titulo HIPOTECA Asiento 2603 y Diario 59, Notario
DON PABLO MARTINEZ OLIVERA, N° de Protocolo 1001/2007, Fecha de Documento 25/04/2007

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 aiios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revisién de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.

AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/7208, Asiento de Nota Marginal 3 con Fecha
22/06/2007, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 136, Titulo HIPOTECA Asiento 2603 y Diario 59, Notario
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DON PABLO MARTINEZ OLIVERA, N° de Protocolo 1001/2007, Fecha de Documento 25/04/2007

- HIPOTECA:

HIPOTECA A FAVOR DE: BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO SA
PARTICIPACION: TOTALIDAD

CAPITAL PRINCIPAL:  378.082,19 EUROS

INTER.ORDINAR.ANUAL: 40.832,88 EUROS TIPO: 4,8% MAX: 10,8% MESES: 12
INTER.DEMORA ANUAL: 113.424,66 EUROS MAX: 10% MESES: 36
COSTAS / GASTOS: 56.712,33 EUROS

VALOR DE SUBASTA: 1.509.323 EUROS

RESPONDIENDO POR: 589.052,06 EUROS

PLAZO AMORTIZACION: 36 meses VENCIMIENTO: 25 de Abril de 2010
AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/20432, Asiento de Inscripcién 5 con Fecha

22/06/2007, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 133, Titulo HIPOTECA Asiento 2603 y Diario 59, Notario
DON PABLO MARTINEZ OLIVERA, N° de Protocolo 1001/2007, Fecha de Documento 25/04/2007

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revision de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.

AGRUPACION: POR PROCEDENCIA DE LA FINCA N°: 1/20432, Asiento de Nota Marginal 5 con Fecha
22/06/2007, TOMO: 2310, LIBRO: 1029, FOLIO: 133, Titulo HIPOTECA Asiento 2603 y Diario 59, Notario
DON PABLO MARTINEZ OLIVERA, N° de Protocolo 1001/2007, Fecha de Documento 25/04/2007

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revision de la autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 14/03/2008.

Segun la nota numero 1 al margen de la insc/anot: 1.

NOTA NUMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 1 TOMO: 2.321 LIBRO: 1.035 FOLIO: 194 FECHA:
14/03/2008

- HIPOTECA:
HIPOTECA A FAVOR DE: BANCO SANTANDER SA

PARTICIPACION: TOTALIDAD
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CAPITAL PRINCIPAL: 1.000.000 EUROS

INTER.ORDINAR.ANUAL.: 74.940 EUROS TIPO: 1,494%
INTER.DEMORA ANUAL.: 300.000 EUROS

COSTAS / GASTOS: 150.000 EUROS

VALOR DE SUBASTA: 3.592.845 EUROS

RESPONDIENDO POR: 1.524.940 EUROS

PLAZO AMORTIZACION: 84 meses VENCIMIENTO: 13 de Febrero de 2016

HIPOTECANTE: PROHOTELES SALOU SAU

AUTORIZANTE: DON ALVAR JOSEP ESPINOSA BRINKMANN POBLACION: MATARO
N°PROTOCOLO: 271 DE FECHA: 13/02/09

INSCRIPCION: 27 TOMO: 2.321 LIBRO: 1.035 FOLIO: 194 FECHA: 31/03/09

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que procedan, en
virtud de la posible revision de la autoliquidacién del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados. 31/03/2009.

Seglin la nhota nimero 1 al margen de la insc/anot: 2.

NOTA NUMERO: 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 2 TOMO: 2.321 LIBRO: 1.035 FOLIO: 194 FECHA:
31/03/2009

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

NO hay documentos pendientes de despacho

*[PIE_PAGINAJ*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE SALOU NUM: 65703
Pag: *[/PIE_PAGINAJ*

ADVERTENCIAS

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

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).
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2. ANTECEDENTS URBANISTICS: P.O.U.M DE SALOU.

El Pla d’Ordenacidé Urbanistica Municipal de Salou (POUM) es va aprovar definitivament per resolucié de la Comissié Territorial

d’Urbanisme de Tarragona en data 1 d’ octubre de 2003 i es va publicar al DOGC a data 19 de desembre del mateix any .

De conformitat amb I'esmentat instrument de planejament urbanistic general vigent i d’aplicacié al municipi de Salou, la finca
objecte de I'ambit d’actuacié de la present Modificacié Puntual, esta classificada urbanisticament com a sol urba consolidat i
ostenta la qualificacié urbanistica d’edificacié aillada, clau 11 (subzona 11h blocs aillats), quina regulacié ve determinada a I'article

171 de les Normes Urbanistiques del POUM de Salou.

L’any 2007 es va atorgar, a PROHOTELES SALOU S.A.U, llicencia d’obres sobre la finca de referéncia que, conforma I'ambit
d’actuacié de la present Modificacié Puntual, per a la construccié de dos edificis plurifamiliars aillats de 40 habitatges i
aparcament. Posteriorment, en fase de fonamentacid i estructura de la planta soterrani, es van aturar les obres. L'obra ha estat

aturada fins a data d’avui.
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3. OBJECTE

La present modificacié del Pla d’Ordenacidé Urbanistica Municipal té per objecte, per motius de viabilitat economica del projecte
hoteler a construir en la finca objecte de I'ambit d’actuacié i de foment de I'activitat hotelera de qualitat i desestacionalitat de la
temporada turistica dins el municipi, la creacié d’una nova subclau urbanistica per la finca objecte de I'ambit d’actuacié d’aquesta
Modificacié amb uns nous parametres urbanistics que permetin un increment de la seva edificabilitat, per tal de fer possible la
construccié d’un nou edifici que, respectués amb I’entorn, pugui ser un referent del barri per la seva rellevancia arquitectonica, i
un nou focus de dinamitzacié comercial i ciutadana per al barri, ja que amb els parametres edificatoris previstos actualment no
permeten la viabilitat economica d’un desti hoteler, malgrat que és un Us admés expressament en la finca objecte de I'ambit

d’actuacio de la present modificacié puntual.

Aquest increment d’edificabilitat, implicara la corresponent determinacié de les carregues urbanistiques que comporta, per fer
efectiva la justa distribucié dels beneficis i carregues de la operacid, i la creacié d’'una nova subzona 11x amb uns parametres

urbanistics que possibilitin la operacié.

Aquesta operacié urbanistica que es pretén en la present Modificacié configura una actuacié de transformacié urbanistica de

dotacié regulada en I'ordenament urbanistic vigent i d’aplicacid.

A aquests efectes, els parametres urbanistics que s’establiran en la nova subzona 11x, permetran una major edificabilitat i en
consequéncia la viabilitat economica del complex hoteler. En concret aquests parametres urbanistics que regularan la nova

subzona 11x, que difereixen dels establerts per la subzona 11h que qualifica actualment la finca de referéncia, sén:

- Major grau d’ocupacié maxima total sobre parcel-la, tot respectant els limits establerts a la normativa hotelera.
- Increment de I'algada reguladora maxima

- Increment del nimero maxim de plantes
Per tant, i d’acord amb I'exposat, la present Modificacié Puntual té per objecte:
- Establir una actuacié de transformacié urbanistica de dotacid, en I'ambit conformat pel solar delimitat pels

carrers Vaporet, Ermitanet i carretera de la Costa de Salou.

- Crear una nova subzona 11x, amb la determinacié d’uns parametres urbanistics que possibilitin i garanteixin la
viabilitat del projecte hoteler que la propietat vol portar a terme sobre la finca objecte de I'ambit d’actuacié

objecte d’aquesta Modificacid.
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4. DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA.

4.1 Descripcid.

La present proposta té per objecte la delimitacié d’una finca classificada pel POUM de Salou com a sol urba consolidat i qualificada
de edificacid aillada (subzona 11h), i crear una nova subzona 11x per qualificar dita finca, amb I'establiment d’uns parametres

urbanistics especifics que hi permetran la implantacié d’'un nou complex hoteler viable economicament.

Tal i com s’ha indicat en I'apartat 1 d’aquest document, I'ambit d’actuacié objecte de la present Modificacié puntual ve conformat
pel solar delimitat per la Carretera de la Costa, el Carrer Vaporet i el Carrer Ermitanet de Salou, que engloba una unica finca
registral, propietat de PROHOTELES SALOU S.A.U, amb una superficie segons topografic de 3.808,86m2, que és destinara a ubicar

el nou complex hoteler.

La nova edificacié destinada a Us hoteler que es proposa, es separa 10 metres de I'alineacié de la Carretera de la Costa, 8metres

de I'alineacio dels Carrers Vaporet i Ermitanet i 5 metres de I'alineacié de les finques veines.

Apareixen dues plantes soterrades destinades a aparcament i zones de servei. Cadascuna de les plantes son aproximadament de

1400m2 de superficie.

El terreny té un desnivell d’aproximadament 4metres. S’ha agafat com a punt de referéncia, de cota +0.00m, I’encreuament entre
la Carretera de la Costa i el Carrer Vaporet. Segons normativa tot allo per sobre i per sota d’'un metre d’aquesta cota de referencia
es considerara planta baixa. El projecte situa la planta baixa a -1.00m. Queda doncs una planta baixa semi-soterrada amb una
superficie aproximada de 1220m2. En aquesta planta s’ubica I'accés, el hall, la recepcio, I'administracio, els serveis i un bar i un

restaurant amb els seus respectius offices. Per altra banda, a I’exterior de la planta baixa s’ubica una zona de terrassa i piscines.

Aprofitant el desnivell de I'ambit, a la planta 12, des del Carrer Ermitanet es situa la zona de carrega i descarrega de I'Hotel. La
resta de la planta esta destinada a 34 habitacions. Aquestes estan dotades de les mateixes caracteristiques que a la resta de les
plantes. Pel que fa a les plantes 22 a la 42 , de superficie aproximada de 1130m2, es distribueixen en 38 habitacions amb dues
orientacions oposades: unes amb fagana al vial i les altres amb fagana a la zona de terrassa i piscines pertanyent al complex

hoteler.

Pel que fa a la planta cinquena, aquesta només esta construida a la banda que dona fagana a la Carretera de la Costa on hi ha, en
uns 580m2, un total de 17 habitacions i un bar que dona a la coberta de la banda de I'edifici amb fagana al Carrer Vaporet.

Aquesta coberta s’usa per usos ludics amb una piscina a Iaire lliure i una zona de bar.

Per ultim a sobre de la darrera planta d’habitacions que donen a la Carretera de la Costa s’ubiquen les instal-lacions de I'edifici, en

una zona coberta, oberta i ventilada, de superficie aproximada de 300m2.

Les dades genériques sén:
Edifici hoteler de 165 habitacions amb 3.335m2 de sostre sota rasant i 5.730m2 de sostre sobre rasant, de planta baixa més 4
plantes pis i una planta cinquena per habitacions a la fagana de la Carretera de la Costa i un terrat per usos ludics a la fagana del

carrer Vaporet.

4.2 Justificacid.

La JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT DE LA PRESENT MODIFICACIO, en relacié tant amb els interessos publics com els privats, pot

resumir en els seglients extrems:
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Amb caracter general.

- La modificacié es justifica i fonamenta enquadrant-se en els objectius d’interés general previstos en el POUM de fomentar el
turisme de qualitat al municipi, dins el marc d’un objectiu general de canviar el model turistic del municipi. En aquest sentit, les
modificacions que es proposen requerint usos hotelers de qualitat cal interpretar-los no només en quant a un minim d’estrelles

(4 amb estandard de 5 estrelles), sind també en quant a la modalitat hotelera alternativa al turisme de sol i platja, el que caldra

garantir o acreditar durant el tramit d’atorgament de llicencia urbanistica.

El solar que ens ocupa, situat al limit entre els termes municipals de Salou i Vila-Seca, és un espai del tot idoni per construir un
hotel, atés que es troba en una zona on predomina aquest Us, tal i com permet la seva qualificacié urbanistica. Aixo no obstant, el
que pot ser una proposta interessat i engrescadora pel municipi no és un altre hotel de “sol i platja” siné un hotel d’alta categoria
(4 estrelles superior amb estandard de 5 estrelles) destinat a un turisme de qualitat, del que ve mancat greument el municipi de

Salou, i no lligat a la temporalitat propia de I'actual model turistic, massa vinculat al turisme d’estiu.

En aquest sentit, i atenent als objectius i criteris generals del propi POUM de Salou, es considera d’interés general, fomentar la
implantacio d’hotels de gama alta, com el que es planteja en aquesta modificacid, amb unes caracteristiques uniques, innovadores
i diferenciades de la resta d’establiments hotelers del municipi, per tan de marcar tendéncia en la tipologia del futur allotjament

turistic del municipi.

Aix0 no obstant, a la finca que ens ocupa, aquest objectiu es troba limitat per I'ordenacié urbanistica de la clau que la regula,
subzona 11h, els parametres edificatoris actuals de la qual no permeten la viabilitat economica d’un desti hoteler d’alta qualitat,

malgrat ser un Us admeés expressament, esdevenint necessari la seva modificacid.

Les necessitats funcionals i constructives d’un edifici destinat a hotel de 4 estrelles superior, com el que ens ocupa, no sén les
mateixes que pot necessitar un hotel de categoria inferior, i en tot cas, els parametres edificatoris previstos actualment, no

haurien de comportar una limitacio real del desenvolupament d’aquesta categoria d’us hoteler.

Aixi les coses, i realitzats els estudis pertinents, es constata que per tal de portar a terme aquest projecte hoteler de qualitat en la
finca que ens ocupa, esdevé necessari i procedent modificar els parametres edificatoris de la clau urbanistica reguladora de la

finca, per tal de permetre un hotel dotat de 165 habitacions, per tal que sigui economicament viable.

Aquest nou projecte hoteler, atesa la seva qualitat arquitectonica, constructiva i espacial, - segons acrediten els renders que
s’annexen al present document- conformara una edificacio respectuosa amb I’entorn on s’ubicara, ja que malgrat que tindra uns
parametres edificatoris lleugerament superiors als d’alguns edificis de la zona, la nova ordenacié resultant no comportara alterar
de manera substancial el model d’ocupacié del sol i d’intensitat d’Us plantejat en el planejament general del municipi, essent
aquest increment d’edificabilitat resultat degudament compensat amb les corresponents cessions, que s’estableixen en el present
document. Aixi les coses el sostre, I'ocupacié i I'algada tindra uns ratios lleugerament superiors als de les claus de I'entorn, i és
precisament per a aquest increment de I'aprofitament urbanistic que es promou aquesta modificacid, tota vegada de ser suficients

els ratios actualment vigents per a la zona, no tindria sentit promoure aquest document.

Els parametres urbanistics que es proposen en la present Modificacid, i que comporten I'alteracid dels parametres vigents per a la
clau reguladora del solar sobre el que es pretén implantar el complex hoteler de referéncia, tal i com s’acredita a I'apartat C.
NORMES REGULADORES DELS PERAMETRES D’US | D’EDIFICACIO DEL SOL d’aquest document, és important assenyalar que un cop
fet un estudi urbanistic de la zona, s’observa que amb els nous parametres edificatoris que aqui es proposen, I'edificacié resultant
—(Edificant un volum de planta baixa - semi soterrada per la Carretera de la Costa - més 5 plantes pis per la Carretera de la Costa i
4 plantes pis pel Carrer Vaporet) - esdevé totalment integrada en I'entorn, quedant fins i tot per sota de 'algada dels edificis

adjacents.
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Per tant, amb aquest document esdevé garantit que I'edificacié proposada s’ajusta a una tipologia adequada al paisatge natural i

urba, sense que en cap cas es formi una pantalla arquitectonica.

Veure els segiients planols per visualitzar I’entorn actual que envolta el solar objecte de la present modificacio:
3.a. ESTUDI URBANISTIC: EDIFICABILITATS | ALCADES
3.b. ESTUDI URBANISTIC: SECCIONS DE L'ENTORN

En un mateix sentit i, pel que fa a la qualitat arquitectonica de I’hotel de referéncia, es defineixen a continuacid, els sistemes actius
i passius de que gaudira el nou edifici, i que s’establiran en el corresponent projecte d’obres que es presentara previ a la obtencid

de la llicéncia urbanistica:

SISTEMES PASSIUS

Orientacié

Aillament

Captacio solar

Perfileria amb trencament de pont térmic

Envidriament triple amb doble camera amb argd i baixa emissivitat
Il-luminacié natural

Distribucié d’arees de treball per aprofitament solar

Ventilacié creuada automatica

Recuperacio estratificacié

SISTEMES ACTIUS

Automatitzacio i control

Sostre refrescant

Xemeneia solar

Panell solar

Plagues solars fotovoltaiques

Bateries eléctriques per I'acumulacié d’energia eléctrica
Proteccid solar exterior

Servidors eficients

Il-luminacid Led

Il-luminacié Regulada segons aportacid exterior

Il-luminacioé sensors preséncia i moviment

Indicar finalment que el projecte hoteler objecte de la present modificacié neix de la voluntat de crear un hotel energéeticament
autosuficient, amb el que es pretén demostrar que amb I'aplicacié d’un seguit de mesures d’estalvi energetic, fonts renovables
eficients i un sistema d’automatitzacié que ho gestioni correctament es pot arribar al consum energetic practicament de balang

energetic zero.

- La modificacid, per adequacio a les exigéncies legals (arts. 36.3 i 118.3.c del DL 1/2010) i també en benefici dels interessos
particulars, permet viabilitzar economicament i funcionalment la parcel-la objecte de la modificacié respecte a un dels usos
admesos pel POUM en aquest ambit, I’Gs hoteler, precisament quan es pretén que aquest Us sigui de la qualitat i continuitat que el

propi POUM estableix com a objectiu de I'ordenacié urbanistica que configura.
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- Especificament, quant a la incidéncia de la present modificacio respecte a la finca objecte de I"ambit d’actuacio, possibilitara no
només la viabilitat d’'un projecte hoteler de qualitat, en la linia dels objectius del POUM, sindé també amb la seva situacio
fomentara una indiscutible dinamitzacié comercial i ciutadana de tot aquell sector. L’edifici projectat, sobre la base de les
modificacions que es formulen en aquest document, pretén ser una construccié singular i de qualitat que, com a focus visible,

fomentara un nou aspecte i dinamica del barri.

En aquest sentit, destacar que actualment la finca de referéencia sobre la que es pretén la implantacié d’'un hotel de categoria
superior, és un solar sense edificar, i que genera una barrera fisica en la continuitat de la zona. Amb el nou projecte hoteler es
donara vida a aquell tram del municipi, generant-se nous ritmes de vitalitat i afavorint les relacions entre els agents economics
implicats en el desenvolupament comercial i empresarial de Salou i la ciutadania que podra fer Us dels serveis que oferira aquest

nou hotel, derivats de I'Gs hoteler de la edificacié a projectar.

- Un altre dels beneficis d’interés general d’aquesta modificacid sera el permetre viabilitzar un més agil desenvolupament
urbanistic de la finca, que en l'actualitat es troba paralitzat de facto. Aixi doncs, aquesta modificacié facilitara I'execucio

immediata de les obres de construccid, amb el conseqient desenvolupament urbanistic de la finca.

- Evidentment, com a benefici ciutada i general, trobem el fet de que I'obra que es portara a terme de forma immediata una
vegada aprovat el present document i la posterior activitat hotelera generaran llocs de feina, tant necessaris en I'actual situacié

economica d’aquest pais.

- En tot cas, I'excés d’aprofitament que obtindra el promotor de la present modificacié es veura compensat amb les carregues i

obligacions urbanistiques legalment establertes en benefici de d’interés public.

Pel que fa al planejament.

En el moment de redaccié del POUM 2003, donat el constant increment del valor del sol per a usos residencials, es va plantejar la
delimitacié d’un ambit, Sector-03, amb Us predominant turistic hoteler i sense Us residencial. Aquella proposta es fonamentava en
excloure de I'incontrolat mercat immobiliari un ambit de sol, basic pel futur desenvolupament del municipi pel que fa a la seva

industria, que és el turisme.

Si bé aquells sols s’han preservat i avui estan en fase de desenvolupament urbanistic pel que fa a la gestio, la resta de sols o solars
del municipi aptes per esser edificats amb usos tant residencials com turistics hotelers, es van materialitzar en el periode 2003-
2007, amb I’Gnic Us possible, que permetia rendabilitzar-los, com a residencial, ja que donats els valors de repercussié del
moment, residencial de I'ordre de 1.200-1.500€/m2 contra els valors de repercussié per a Us hoteler de I'ordre de 300-400€/m2,
feien materialment i economicament inviables I'adquisicié de sols per a la construccié de nous hotels. Tant és aixi, que fa 11 anys

que no s’edifica cap hotel al Municipi de Salou.

Esdevinguda la crisi economica a finals del 2007 i principis del 2008, que ha comportat una paralitzacié total del mercat
immobiliari, aquells sols de valor desorbitat, s’"han comencat a adaptar, pel que fa als seus valors de repercussio, i per tant han
passat a ser competitius dins la indUstria turistica. Si a més es ddna la circumstancia de que el turisme ha mantingut la seva
demanda, i a més estan canviant els mercats emissors amb turistes amb altres tipus de demandes, sembla logic que es vulgui
donar resposta a la nova demanda sorgida. Aixi doncs, dins I'ambit objecte de la present modificacid, tot i iniciar-se la seva
construccid per a Us residencial, i paralitzades les obres I'any 2006, és logic que avui es posi a disposicié per a Us turistics hoteler

degut a que cal adaptar el planejament a la realitat actual.
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Pel que fa a I’evolucid turistica — hotelera.

Salou té de I'ordre dels 2,2 milions de visitants I’any, un parc d’allotjament turistic, Hotels, Hotels d’apartaments i Hostals de 76
establiments, dels que em Us hoteler exclusivament son 53 establiments, de categoria de 3* i 4* amb unes 15.000 habitacions que

suposa unes 30.000-33.000 places hoteleres i respecte a les que es generen de I'ordre de 7,4 milions de pernoctacions I'any.

Grafic 01 - Establiments hotelers
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Grafic 02 - Categoria hotelera
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Grafic 03- Numero
d’habitacions

3.- HABITACIONS HOTEL 1950-2012
MNum HABITACIONS

16000
14000
120001
10000
BOO0
E Num HABITACIONS
6000~
4000
2000 ‘
o ,
1850- 1860- 1970- 1875- 1990- 1995 2000 2005-
1860 1970 1875 1880 19‘85 1885 2012

Pel que fa als mercats emissors, en relacio a la ocupacio hotelera, durant I’any 2012, el 40% correspon al mercat espanyol i el 60%
al mercat estranger. D’aquest 60%, tot i que el Regne Unit ha estat sempre el principal mercat emissor, 'any 2012 va estar superat

pel mercat Rus aportant el 21% d’ocupacid.

60,00~

2011 51,00 17,64 11,27 10,78 1.47 245
2012 40,00 17,00 21,00 9,00 2,00 2,00

Grafic 04- Evolucid ocupacié hotelera diferents mercats
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L’ocupacio hotelera que ve des dels anys seixanta ha estat, tal i com s’observa en els grafics adjunts, de caracter ciclic en funcié del
moment economic i I'evolucié general del turisme. Es van produir creixements hotelers entre els anys 1985-1990 (principalment
I'any 1988) i entre els anys 1998-2003. L’any 2003 es van construir els dos ultims hotels a Salou: I'Hotel Caribe Resort i I'Hotel

California Palace.

Grafic 05 - Evolucid establiments hotelers
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Si ens centrem en els uUltims 10 anys, entre el 2003 i el 2013, es pot observar la manca de nous hotels; i per tant la ruptura dels
procés ciclic desenal de generacié d’establiments hotelers, provocada per la greu crisis economica del moment i no pas per la
demanda. La demanda s‘ha seguit mantenint i només s’ha vist alterada per la construccid, I’any 2008, per la construccié d’un nou

hotel establiment tipus apart-hotel de 179 apartaments: 'apart-hotel Four Elements a la zona de Port Pirata al Cap de Salou.

Analitzades les dades anteriors ens trobem amb una situacié d’estancament pel que fa a la creacié de places hoteleres reals des de
I’'any 2003, per contra, la demanda turistica segueix creixent amb la incorporacié de nous mercats emissors, basicament de paisos
de I'Est. Aquest fet comporta un canvi els principis dels mercats emissors, passant de ser-ho el Regne Unit, Franga o Holanda a

predominar el turista de paisos de I'Est, concretament Rus.

Aquest canvi de mercat comporta necessariament una renovacié del mercat hoteler i un canvi en el model de futurs establiments
que es puguin construir: hotels de més qualitat, amb més serveis i més adequats a la nova demanda d’aquest mercats de gran

poder adquisitiu.
Es evident que, després de més d’una década sense la implantacié d’un nou hotel, és del tot necessari que I'administracid, pel que
fa als municipis turistics, potencii les iniciatives d’implantacié de nous hotels. Uns hotels que aportin valor afegit a la destinacié

amb resposta a les noves demandes del nou model de turistes de la zona.

Pel que fa a la companyia que insta la present modificacié.

La companyia que insta la modificaci6 es PROHOTELES SALOU S.A.U, societat propietaria del hotel vei Golden Donaire Beach aixi
com de participacions en d’altres hotels d’'un grup que actua sota la marca comercial Golden Hotels en el que les diverses

societats del mateix comparteixen accionariat.

Sota la marca Golden Hotels hi trobem els hotels:

HOTEL GOLDEN DONAIRE BEACH *** C/ Vaporet n2 de Vila-seca

HOTEL GOLDEN PORT SALOU **** Avda. Pompeu Fabra, 32 de Salou
APARTHOTEL GOLDEN AVENIDA SUITES **** Avda. Pompeu Fabra, 26 de Salou
HOTEL GOLDEN TAURUS PARK RESORT **** pg._Maritim, 33 de Pineda de Mar
HOTEL GOLDEN BAHIA DE TOSSA ****S Avda. Puerto Rico, 27 de Tossa de Mar

El nimero d’habitacions que disposa en el conjunt dels hotels esmentats és de 1.759, el que suposa un total de unes 4.070 places

hoteleres.

Ocupa un total de 540 treballadors, generant un volum de negoci al voltant de 26 M €

Pel que fa al tipus de client actualment es basicament estranger amb procedéncia del Regne Unit, Russia, Holanda, Franga i

Belgica, a més d’un percentatge de client nacional.

Les dades anteriors han estat facilitades per Golden Hotels.

Pel que fa a la necessitat de la modificacid.

Després de tot el que s’ha expressat anteriorment, on la demanda turistica no tan sols s’"ha mantingut siné que a més ha crescut

donada la incorporacié de nous mercats emissors, es fa del tot necessari adaptar el planejament vigent, redactat I'lany 2003, a les
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noves realitats del municipi a I'efecte de donar continuitat al model sobre el que es sustenta I'economia local de Salou: el turisme.

Fet que comporta tramitar la present modificacié que haura de permetre la materialitzacié en I’ambit del nou hotel.

Pel que fa a la oportunitat.

El fet que el mercat immobiliari, pel que fa als nous usos residencials, hagi entrat en una profunda crisis, ha comportat que els
valors d’aquests sols s’hagin equiparat als valors de repercussié per a usos hotelers. Aquest fet, pel municipi de Salou, representa
una gran oportunitat per a renovar el parc hoteler del municipi el qual ha estat inoperant durant els ultims deu anys. Cal per tant
aprofitar I'oportunitat que comporta la bona salut dins el context actual, del sector hoteler, per materialitzar nous establiments
que ajudin a donar respostes a les demandes del moment dins aquest sector i naturalment per fer-ho possible ca adequar el

planejament vigent a aquestes noves circumstancies.

Pel que fa a la conveniéncia.

El planejament actual no permet el desenvolupament d’un nou hotel en I'ambit, per tant, tot el que s’ha expressat i essent Salou
un municipi turistic, sembla del tot convenient modificar i adaptar I'ambit a les noves demandes i realitats sempre i quan

representin un bé al desenvolupament urbanistic del municipi i un benefici pels interessos municipals.

Amb I'anterior es deixa clar I interés public, no tan sols del municipi de Salou, de potenciar la construccié de nous hotels. A més a
meés, en els Ultims mesos, el propi Govern de la Generalitat, ha presentat projectes que demostren sobradament I’ interes public
en activar i dinamitzar la industria turistica i conseqlientment amb la nova construccié d’hotels que puguin fer realitat aquest

interes.

Pel que fa a 'ambit privat també és evident la voluntat de la propietat de poder portar a terme aquest nou hotel, a ubicar en
I’'ambit objecte de la present modificacid. Aquesta voluntat cal apreciar-la, dins el marc de la conjuntura economica actual on

existeix gran retraccié pel que fa a la inversid.
Amb les dades exposades s’entén la necessitat de la iniciativa de la proposta de modificacié del POUM, la qual respon a la vegada
a la oportunitat i conveniéncia de poder consolidar una nova instal-lacié turistica, tot millorant el nivell de qualitat avui existent en

la mateixa i donant satisfaccié a les demandes i necessitats del moment.

Com a consequiéncia de tot I'anterior, els interessos publics i privats son ampliament concurrents en la proposta del POUM pel que

fa a 'ambit objecte de modificacid , donant per tant compliment al que determina I'article 97 del TRLU.
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5. INICIATIVA DE LA PROPOSTA | ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

La iniciativa de la Modificacié puntual del POUM de Salou ha estat promoguda per la propietat de la societat mercantil
PROHOTELES SALOU S.A.U, titular registral de la Unica finca objecte de I'ambit d’actuacié d’aquesta Modificacié Puntual. Tot i que
la iniciativa ha estat privada, una vegada la modificacié puntual del Pla d’ordenacié urbanistica municipal ha estat aprovada

inicialment pel ple de I’Ajuntament, aquest ha assumit la iniciativa publica per formular-la.

D’acord amb allo exigit per I'article 99.1 DL 1/2010, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, s’indica
expressament que dita societat és I'Ginica propietaria del sol directament afectat per la modificacié de planejament que aqui es

formula, titol que ostenta des de fa més de 5 anys.

En aquest sentit I'estructura de la propietat esta conformat per la finca registral 65.703 inscrita en el Registre de la Propietat de
Vila-Seca i Salou en data 14 de marg de 2008, resultant de I'agrupacié de les finques registrals 7.206, 7.208 i 20.432, propietat
totes elles de la mercantil PROHOTELES SALOU S.A.U.

S’adjunta a aquest projecte I'escriptura publica d’agrupacié de les esmentades finques de data 12 de febrer de 2008, inscrita en el
Registre de la Propietat de Salou, aixi com nota simple registral de la finca 65.703 resultant de 'agrupacié abans esmentada,

acreditativa de la seva situacié registral i titularitat.

L’esmentada finca registral esta constituida per les tres parcel-les cadastrals seguents:

- Parcel-la cadastral nim. 7078210CF4477G0001A)
- Parcel-la cadastral nim. 7078203CF4477H0001ZE
- Parcel-la cadastral nim. 7078204CF4477H0001UE

A efectes informatius s"acompanyen els certificats descriptius i grafics emesos per la Direccié General del Cadastre d’aquestes tres

parcel-les cadastrals.

Cal indicar, Unicament a efectes informatius, que mitjangant escriptura publica de segregacio i cessio gratuita atorgada en data 18
de desembre de 2007 davant el Notari de Salou, Pedro Soler Dorda, de la finca registral 7.208, amb caracter previ a la seva
agrupacio, es va segregar i cedir a I’Ajuntament de Salou, una porcid de terreny de 188,74m2 destinada a vial, i més concretament
a I'ampliacio del carrer Vaporet. Aquesta porcié de terreny no s’inclou dins I'ambit de la present Modificacié. S’adjunta també la

segregacid i cessid unilateral gratuita.
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PEDRO SOLER DORDA
NOTARIO
C/. Francoli, 12 Ed. Propamar
Tel. 977 38 03 50 - Fax 977 38 02 99
43840 SALOU

SEGREGACIO I CESSIO UNILATERAL GRATUITA

NUMERO DOS MIL NOU-CENTS TRENTA-QUATRE

A SALOU, divuit de desembre de de dos mil set.

Davant meu, PEDRO SOLER DORDA, Notari de
1'I1l-lustre Col-legi de Catalunya, amb residéncia a
Salou, —-——=———————————
———————————————————— COMPAREIX : s s sieimin s =

El1 senyor ENRIC ARAGONES POCH, major d’edat,
solter, veli de 08397-Pineda de Mar, carrer Sant

Jaume, sense numero, amb D.N.I. numero 77.605.269-

Intervé en nom i1 representacid, com administra-
dor unic de la companyia mercantil “PROHOTELES SA-
LOU, S.A.U”, domiciliada en 08397-Pineda de Mar,
carrer Marconi, numero 16, constituida, per temps
indefinit, en escriptura autoritzada pel Notari de
Malgrat de Mar, Sr Julian Simé Grau, el 29 de juli-
ol de 1.967, numero 1.407 de protocol, adaptats els
seus estatuts a la legislacidé vigent mitjancant es-

criptura autoritzada pel Notari de Pineda de Mar,



Sr. Esteban Cuyas Henche, el dia 26 de maig de
1.992, numero 509 de protocol, modificat el seu reé-
gim d’administracidé, aumentat el seu capital, modi-
ficats els seus estatuts, traslladat el seu domici-
1li social al actual mitjancant escriptura autorit-
zada pel Notario Sr. José Alicarte Domingo, en Bar-
celona, el 9 de juny de 1.994, nuUmero 2.369 de pro-
tocol. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona al tom 6647, foli 31, fulla B-47.270,
inscripcié 6%. Amb N.I.F. A-08225179. ———=———==e=—-

El Sr. Aragonés va ser nomenat administrador
tnic pel termini de cinc anys en escriptura auto-
ritzada pel Notari de Pineda de Mar, Sra. Blanca
Valenzuela Fernandez, el dia 14 de juliol de 2.004,
numero 866 de protocol, que va causar la inscripcid
14% en el Registro Mercantil. ——=—=———=—=———c———ee————

Conec al compareixent 1 segons actua té, a ju-
dici meu, la capacitat civil i legitimacidé legal
necessaries per tal d’atorgar aquesta escriptura de

segregacid i cessid gratuita, 1 ———=————m—mmsmmmmns

——————————————————————— DIU: ——————————m——m—
PRIMER.- Que interessa a aquest atorgament la
segiiont. Eingai e e e e
URBANA.- Porcidé de terreny sita en terme de Sa-




lou, abans Vila-seca, partida Racdé o Torrealta. Té
una superficie de mil vuit-cents trenta-sis metres
i seixanta decimetres quadrats. Erm i pins. Afron-
ta: nord, amb cami del Racd, avui carrer Vaporet;
est, Jaime Oriol de Barberd; sud, cami; i oest, ca-
mi veinal o carretera de Tarragona al Cap de Salou.
Conté en el seu interior un enclavament constitult
per la fipcs registral ndmero F206. ——=——F-——————=v

Registre. Vila-seca 1 Salou, al tom 688, llibre
138, Foli, 248, fimes T.20B.. —rpr———rrirr——sr—rmse—e———

Titol. La companyia mercantil “Prohoteles Salou
S.A.U.” va adquirir la finca descrita per compra a
la senyora Carmen de Miguel Vida en escriptura au-
toritzada pel Notari que va ser de Tarragona Sr.
José-Maria Puig Salellas el dia 27 de setembre de
1.969, numero 2.114 de protocol. —————————-—-——-———-

CARREGUES.- Hi ha una hipoteca a favor del Ban-
co Santander Central Hispano, S.A. en garantia d’un

préstec de 521.917’81 euros, constituida davant el




Notari de Matardé Sr. Pablo Martinez Olivera el dia
25 d"abril de 2.007, numero 1.001 de protocol. ----

Lliure de lloguers. ———————————————————————————

Referencia cadastral 7078203CF4477H

SEGON.- Segregacidé. De la finca descrita en el
numero anterior la companyia mercantil “Prohoteles
Salou, S.A.U.” segrega una porcid per tal de cedir-
la a 1’Ajuntament de Salou per a 1l’ampliacid del
carrer Vaporet. ——————————m

La porcidé que es segrega té la seglent descrip-

URBANA.- Porcidé de terreny sita en terme de Sa-
lou, abans Vila-seca, partida Racd o Torrealta. Té
una superficie de cent vuitanta-vuit metres i se-
tanta-quatre decimetres quadrats. Afronta: nord,
carrer Vaporet; est, Jaime Oriol de Barberd; sud,
resta de finca matriu; 1 oest, cami veinal o carre-
tera de Tarragona al Cap de Salou. —-——————————————-

Val: 600 euros. ——===———————— o

TERCER.- Després de la segregacidé efectuada la
resta de finca matriu té la segiient descripcid: ---

URBANA.- Porcidé de terreny sita en terme de Sa-
lou, abans Vila-seca, partida Racé o Torrealta. Té

una superficie de mil sis-cents quaranta-set metres




i vuitanta-sis decimetres quadrats. Erm 1 pins.
Afronta: nord, amb porcid segregada per a
1’ampliacié del carrer Vaporet; est, Jaime Oriol de
Barberd; sud, cami; i oest, cami veinal o carretera
de Tarragona al Cap de Salou. Conté en el seu inte-
rior un enclavament constituit per la finca regis-
tral ntmero 7206, ———==————————=————————————————

QUART.- Que per al desenvolupament de la zona
es fa necessaria la cessié de la part segregada
descrita en el numero SEGON precedent amb la fina-
litat de destinar-la a ampliacié del carrer Vapo-
ret. --—-——————————————————————— oo ——————————

CINQUE.- I tot aixd0 exposat, el compareixent,
oMM ACtlHa —————e e S S s e e e
—————————————————————— DATORGAE —————— e S S

PRIMER.- Que el Sr. Aragonés, en la representa-
cié que ostenta, cedeix gratuitament a 1'Ajuntament
de Salou la peca de terra segregada en el namero

SEGON de 1'Exposicié d'aquesta escriptura a fi de




que sigui destinada a ampliacidé del carrer Vaporet.

SEGON.- Totes les despeses d'aquesta escriptura
seran a compte de la part que cedeix. —-—-————-——-——--—-

Aquesta transmissié queda exempta de 1'Impost
sobre 1'Increment del Valor dels Béns de Naturalesa
Urbana, antic arbitri municipal de plus valua, en
virtut d'allo previst en 1l'article 107 a) i 106
2.a. de la Llei Reguladora d'Hisendes Locals. --—-—-

Informats del dret que tenen a llegir per ells
mateixos aquesta escriptura, per la seva eleccidé la
llegeixo jo, el Notari, 1 assabentats del seu con-
tingut es ratifiquen i signen en senyal de confor-
mitat. --—-—-———

He fet les reserves i advertiments legals, en
especial 1 a efectes fiscals adverteixo de les o-
bligaciones 1 responsabilitats tributaries que in-
cumbeixen a les parts en el seu aspecte material,
formal i1 sancionador i de les responsabilitats
que per inexactituds declarades en la present
podrien incorrer. =————————m———mmm

Queda estesa aquesta escriptura en tres fulls
de paper exclusiu per a documents notarials, seérie
8E, numeros 3491496 i els dos segiients. ——————————-

Del contingut d'aquest instrument i de conéixer




al compareixent,

jo,

el Notari,

en dono fe.
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SECRETARIA

DE ESTADO

DE HACIENDA

Y PRESUPUESTOS

ANEXO

DIRECCION RELACION DE ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Oficina Virtual

DEL CATASTRO del Catastro

7079201CF4477G00011J |

HOJA 1/

Uso Escalera Planta Puerta Superficie. m?
HOTELERO 1 SM 01 2.240
HOTELERO 1 00 01 1.595
HOTELERO 1 01 01 1.447
HOTELERO 1 02 01 1.447
HOTELERO 1 03 01 1.447
HOTELERO 1 04 01 1.447
HOTELERO 1 05 01 1.447
HOTELERO 1 06 01 1.447
HOTELERO 1 07 01 1.447
ALMACEN 1 08 01 112
DEPORTIVO 2 00 01 184

Martes , 18 de Diciembre de 2007
Este certificado puede ser verificado en:

http://ovc.catastro.meh.es

Cadigo Certificacion: 7cb5 d549 83e0 1906
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‘ropiedad de Salou Para: PEDRO SOLER DORDA Fecha: 18/12/2007 Hora: 9:45:06 Pagina 1 de 2

REGISTRO DE LA PROPIEDAD VILA-SECA SALOU
JOSE MIGUEL SANZA AMURRIO 16.228.370-F
Salou a 18 de Diciembre de 2.007

Contestacion a la peticion n® del Notario de Salou, Pedro Soler Dorda.

DESCRIPCION DE LA FINCA
Finca: 1/ 7208

N° de idufir 43024000049789
Datos Registrales:

Tomo: 2310 Libro: 1029 Folio: 136

RUSTICA: PORCION DE TERRENO sita en término de Salou, partida "Racé" o
"“Torrealta", hoy calle Vaporet, nimero dos.= Cabida: mil ochocientos treinta y seis metros,
sesenta decimetros cuadrados, segln reciente medicién.= Yermo y pinos.= Linda: al norte,
parte con camino del Racé y parte con finca de Carmen de Miguel; al Sur, parte con resto
de finca matriz de Jaime Oriol de Barberd, y parte con finca de Carmen de Miguel; al Este,
parte con camino carretero de 3 m de ancho, que serd comln a esta finca y otra de
Carmen de Miguel, y mediante tal camino, con finca de dicha sefora, y parte con resto de
finca propiedad de Jaime Oriol de Barbera; y al Oeste, con la carretera de Salou a
Tarragona por la Universidad Laboral.=

TITULARES

PROHOTELES SALOU SAU, titular del pleno dominio de la totalidad de esta finca, en
virtud de la escritura de Venta otorgada/o en Tarragona, por Don/Dofia JOSE M? PUIG, el
27 de Septiembre de 1.969, segun la inscripcién 22, obrante al folio 249 del Libro 138, Tomo
688 del Archivo, de fecha 7 de Agosto de 1.970.

CARGAS

- HIPOTECA:

HIPOTECA A FAVOR DE: BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO SA
PARTICIPACION: TOTALIDAD

CAPITAL PRINCIPAL: 521.917,81 EUROS

INTER.ORDINAR.ANUAL: 56.367,12 EUROS TIPO: 4,8% MAX: 10,8% MESES:
12

INTER.DEMORA ANUAL: 156.575,34 EUROS MAX: 10% MESES: 36
COSTAS /| GASTOS: 78.287,67 EUROS

VALOR DE SUBASTA: 2.083.522 EUROS

RESPONDIENDO POR: 813.147,94 EUROS

VENCIMIENTO: 25 de Abril de 2.010

NOTA SIMPLEINFORMATIVA DE LA FINCA DE SALOU NUM: 7208 . Pag:1de 2




Propiedad de Salou Para: PEDRO SOLER DORDA Fecha: 18/12/2007 Hora: 9:45:06 Pagina 2 de 2

HIPOTECANTE: PROHOTELES SALOU SAU

AUTORIZANTE: DON PABLO MARTINEZ OLIVERA, MATARO
N°PROTOCOLO: 1.001 DE FECHA: 25/04/07
INSCRIPCION: 3* TOMO: 2310 LIBRO: 1.029 FOLIO: 136 FECHA: 22/06/07

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de las liquidaciones complementarias que
procedan, en virtud de la posible revision de la autoliquidacién del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. 22/06/2007.

Segun la nota nimero 1 al margen de la insc/anot: 3.

Documentos presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion
de la presente nota.

NO hay documentos pendientes de despacho

Informaciones pendientes.
No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.

Informaciones remitidas en los 10 dias naturales anteriores.
No hay notas de esta finca remitidas en este plazo.

HONORARIOS: 9,02 €
NUmero de Arancel: 4.1F (IVA No Incluido)

ADVERTENCIA:
Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia de la fecha antes de
la apertura del Libro Diario.

NOTA SIMPLEINFORMATIVA DE LA FINCA DE SALOU NUM: 7208 Pag:2de 2




MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU RELATIVA A I''NCREMENT D'EDIFICABILITAT DEL SOLAR
DELIMITAT PELS CARRERS VAPORET i ERMITANET | PER LA CARRETERA DE LA COSTA DE SALOU

6. ACTUACIO DE TRANSFORMACIO URBANISTICA DE DOTACIO. MARC JURIDIC i URBANISTIC VIGENT | D’APLICACIO.

L’ambit objecte de la present Modificacié puntual ve conformat pel solar delimitat per la Carretera de la Costa, carrer Vaporet i

carrer Ermitanet de Salou que es troba classificat pel vigent POUM de Salou com a sol urba consolidat.

Aixi les coses, donat que amb aquesta modificacié el que es pretén és atorgar un major aprofitament per consolidar en la finca de
referéncia, i que ens trobem davant d’una finca classificada com a sol urba amb la condicié de consolidat, es proposa que la

modificacid tingui per objecte I'establiment d’una actuacioé de transformacio urbanistica de dotacié.

Aquesta nova figura urbanistica es defineix legalment com a uns ambits d’actuacié que no comporten la reordenacié general d'un
ambit, pero als que se’ls hi atorga un major aprofitament per consolidar —(transformacio usos existents, augment d’edificabilitat o
de la densitat-) i que en contraprestacio, suposen majors reserves per a sistemes i la cessio del sol corresponent al 15% de

I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Dit instrument de gestid urbanistic va ser previst originariament per la legislacié urbanistica estatal, en concret pel Real Decreto

Legislativo 2/2008, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei de sol, en concret en I'article 14.1 b), segons el qual:

“A los efectos de esta Ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

b) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un

dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados

en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion integral de la urbanizacién de

éste.”

L’article 16 del mateix Real Decreto Legislativo 2/2008, regula els deures legals que comporten les actuacions de dotacid, en

concret, els segiients:

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica comportan, segun su naturaleza y alcance, los siguientes deberes legales:

a. Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes

dotaciones publicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion.

En las actuaciones de dotacion, la entrega del suelo podrd ser sustituida por otras formas de cumplimiento del deber en los

casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.
b. Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, o del ambito superior de

referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la ordenacidn territorial y urbanistica.

En las actuaciones de dotacion, este porcentaje se entenderd referido al incremento de la edificabilidad media ponderada

atribuida a los terrenos incluidos en la actuacion.

Con cardcter general, el porcentaje a que se refieren los pdrrafos anteriores no podrd ser inferior al 5 % ni superior al 15 %.
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La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd permitir excepcionalmente reducir o incrementar este porcentaje
de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un mdximo del 20 % en el caso de su incremento, para las actuaciones o los
ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los

restantes de su misma categoria de suelo.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir la
entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda
sometida a algun régimen de proteccion publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b del apartado primero del

articulo 10.

c. Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion correspondiente, asi como las
infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacion que ésta demande por su dimension y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la

legislacion aplicable.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el pdrrafo anterior, se entenderdn incluidas las de potabilizacion, suministro y
depuracion de agua que se requieran conforme a su legislacion reguladora y la legislacion sobre ordenacion territorial y

urbanistica podrd incluir asimismo las infraestructuras de transporte publico que se requieran para una movilidad sostenible.

d. Entregar a la Administracion competente, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras a que se
refiere la letra anterior que deban formar parte del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de
cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de

servicios de titularidad publica.

e. Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro del drea de
la actuacién y que constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan derecho a él, en los términos

establecidos en la legislacion vigente.

f. Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser demolidas y las obras,

instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

2. Los terrenos incluidos en el dmbito de las actuaciones y los adscritos a ellas estdn afectados, con cardcter de garantia
real, al cumplimiento de los deberes del apartado anterior. Estos deberes se presumen cumplidos con la recepcion por la
Administracién competente de las obras de urbanizacion o, en su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido
la recepcion desde su solicitud acompariada de certificacion expedida por la direccion técnica de las obras, sin perjuicio de las

obligaciones que puedan derivarse de la liquidacidn de las cuentas definitivas de la actuacion.

3. Los convenios o negocios juridicos que el promotor de la actuacion celebre con la Administracion correspondiente, no
podrdn establecer obligaciones o prestaciones adicionales ni mds gravosas que las que procedan legalmente en perjuicio de los

propietarios afectados. La cldusula que contravenga estas reglas serd nula de pleno Derecho.
En qualsevol cas, la legislacid estatal deixa en la legislacié sobre ordenacié territorial i urbanistica de les comunitats autonomes,

les formes de compliment dels deures corresponents, aixi com la seva regulacid i concrecid, tal i com disposa la Disposicid

Transitoria Segona:
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“Los deberes previstos en esta Ley para las actuaciones de dotacion serdn de aplicacion, en la forma prevista en la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica, a los cambios de la ordenacion que prevean el incremento de edificabilidad o de
densidad o el cambio de usos cuyo procedimiento de aprobacion se inicie a partir de la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28
de mayo, de Suelo. Si, transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la misma, dicha legislacion no tiene establecidas las

reglas precisas para su aplicacion, desde dicho momento y hasta su adaptacion a esta Ley serdn aplicables las siguientes:

a. El instrumento de ordenacion delimitard el dmbito de la actuacion, ya sea continuo o discontinuo, en que se incluyen los
incrementos de edificabilidad o densidad o los cambios de uso y las nuevas dotaciones a ellos correspondientes y calculard el
valor total de las cargas imputables a la actuacion que corresponde a cada nuevo metro cuadrado de techo o a cada nueva

vivienda, segtin corresponda.

b. Los propietarios podrdn cumplir los deberes que consistan en la entrega de suelo, cuando no dispongan del necesario para

ello, pagando su equivalente en dinero.

c. Los deberes se cumplirdn en el momento del otorgamiento de la licencia o el acto administrativo de intervencion que se

requiera para la materializacion de la mayor edificabilidad o densidad o el inicio del uso atribuido por la nueva ordenacion”.

La legislacié autonomica catalana ha previst dites actuacions de dotacié a la Disposicié Addicional Segona, apartats 3i 4, del D.L.

1/2010, en la seva versié donada per la Llei 3/2012 de 22 de febrer que estableixen el seglient:

“3. A I'efecte de I'aplicacié del Text Refds de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 8 de juny, son
actuacions de transformacio urbanistica de dotacié aquelles actuacions aillades previstes en modificacions de planejaments,
sobre terrenys que en origen tenen la condicié de sol urbd consolidat, i que tenen per objecte I'ordenacio i I'execucié d’una
actuacioé que, sense comportar una reordenacio general d’un ambit, dona lloc a la transformacié dels usos preexistents o a
I'augment de I'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel-les i a la correlativa exigéncia de majors reserves per a

zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a I'article 100.4”.

"4. En les actuacions de dotacié a que fa referéncia I'apartat 3, els propietaris han de cedir el percentatge de I'increment de
I'aprofitament urbanistic que correspongui d’acord amb I'article 43.1. El compliment dels deures dels propietaris es fa efectiu
mitjangant el sistema i la modalitat d’actuacio que s’estableixin per a I'execucio del poligon d’actuacié urbanistica que a aquest
efecte s’ha de delimitar, el qual es pot referir a una unica finca. En el cas que el planejament determini que, pel fet que hi
concorrin les circumstancies a que fan referéncia els articles 43.3 i 100.4.c, respectivament, el compliment del deure de cessid
del percentatge corresponent de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacio i el compliment del
deure de cessio de les reserves de sol per a zones verdes i equipaments que estableix I'article 100.4 es poden substituir per llur
equivalent dinerari, ha d’incloure el calcul del valor total de les carregues imputables a I’actuacio i els propietaris poden complir
el deure de pagament substitutori de les cessions, sense necessitat d’aplicar cap sistema ni modalitat d’actuacio, en el moment
d’atorgament de la llicencia d’obra nova o de rehabilitacio que habiliti una edificabilitat o densitat superior o I'establiment del

nou us atribuit per I'ordenacid i com a condicid prévia a la concessio de la llicéncia."

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

"1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracio actuant el sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels poligons d’actuacio urbanistica que tinguin per

objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a, llevat dels suposits segiients:

a. En el cas de les arees residencials estratégiques, els propietaris han de cedir el sol corresponent al percentatge que estableixi

el pla director, que pot ésser de fins al 15% de I’aprofitament urbanistic del sector.
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b. En el cas que per mitja d’una modificacio del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica
que tingui per objecte una actuacio aillada de dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el 10% de I'increment
de I'aprofitament urbanistic que comporti I’actuacio de dotacio respecte a I’aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos
en I'actuacio, llevat que la modificacio del planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I’'ambit de I'actuacid,

suposit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de I'increment de I’aprofitament urbanistic.

c. En el cas que per mitja d’una modificacio del planejament urbanistic general s’incrementi el sostre edificable d’un sector o
d’un poligon d’actuacio urbanistica, els propietaris, a part de la cessio ordinaria que corresponia a I’ambit d’actuacié, han de

cedir el sol corresponent al 15% de I'increment de I’aprofitament urbanistic.”

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

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

de destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol."

Aixi mateix I'article 100 del sostre edificable, en el seu apartat 4) estableix que:

“4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié aillada de dotacié s’han d’incrementar les reserves per a

zones verdes, espais lliures i equipaments d’acord amb les regles segiients:

a. Si la modificacié comporta transformacio dels usos preexistents, s’han de complir les reserves minimes que estableix I'apartat

3.

b. Si la modificacié comporta tnicament un increment de sostre edificable o de la densitat, s’han d’incrementar les reserves

d’acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

c. En el cas que les reserves exigides d’acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix ambit, per raons
d’impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu valor economic, que I'ajuntament competent ha de destinar

a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.”

a) Cessio de I'increment de les reserves minimes de zones verdes i espais lliures.

De conformitat amb I'esmentada regulacio legal de les actuacions de transformacié urbanistica de dotacid, i atenent que, amb
la present Modificacié puntual es preveu unicament lI'increment de sostre edificable, de conformitat amb el que disposa
I'article 100.4 b) del Decret Legislatiu 1/2010, caldra incrementar les reserves minimes de sol public d’acord amb el que

estableix I’ apartat 1 del citat article 100.

En aquest sentit I'article 100.1 del Decret Legislatiu 1/2010 estableix que:

“Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de sol
urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a equipaments

determinats per 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
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publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre d'altres usos. Per computar aquests

estandards, s'ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5.(...)”

La present Modificacié comporta com ha quedat justificat en els apartats precedents d’aquesta Memoria, un increment de
sostre edificable en sol urba destinat Unicament a Us hoteler, Us admes en la finca sobre la que opera aquesta Modificacid
puntual, qualificada pel POUM de Salou d’edificacié aillada (subzona 11h), per tant, correspon preveure una reserva minima per
a zones verdes i espais lliures de 10m2 per cada 100m2 de sostre hoteler, que equival al doble del que estableix I'article 100.1

del Decret Legislatiu 1/2010.

Aquest augment es déu a les recomenacions de la CTUT, les quals fan referéncia a els cessions tot dient:

“Aixi mateix, les reserves aportades per a la proposta son compliment estricte dels requeriments establerts per la legislacio
urbanistica. Es per aixo que vista la singularitat i la rellevancia de la proposta i en la linia de justificar d’interés public, la
modificacié es valoraria positivament que aquests estiguessin vinculades a una aportacié del mateix caira, en la qual el
percentatge de terrenys destinat a cessions fos superior al estrictament establert per la legislacié urbanistica i on el propi
document fixes els sols que passen a formar part del sistema d’espais lliures publics, quedant aquets vinculats a actuacions i

estratégies que aportin qualitat i millora e els elements urbans més fragils i preuats. “

Pel que fa a la vinculacié de finques concretes, s’ha de manifestar que aquesta aportacié es vincularia a les d’adquisicié en part,

d’una finca afectada pel cami de Ronda: finca Graip SA, en tramit d’expropiacid, per un import aproximat de 1.582.859,78€.

b) Cessio del 15% de I'increment de I’aprofitament urbanistic.

D’acord amb I'establert a I’apartat 4 de la Disposicié Addicional Segona del Decret Legislatiu 1/2010 i I'article 43.1 b) del mateix
text legal, la present Modificaci6 Puntual amb [Iestabliment d’una actuacié de transformacié urbanistica de dotacio,
comportara el deure del propietari de la finca objecte de dita Modificacid, de cedir el 15% de I'increment de I'aprofitament

urbanistic que comporti I'actuacié de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic preexistent i efectivament materialitzat.

) Substitucié del compliment del deure de cessi6 pel llur equivalent dinerari.

Donat que I'ordenacié urbanistica que resulta de dita actuacidé de transformacié urbanistica de dotacié que conté la present
Modificacié Puntual déna lloc a una parcel-la tnica i indivisible, i és impossible materialitzar les majors cessions que es deriven
de la operacié urbanistica, de conformitat amb el que preveuen els articles 43.3 i 100.4.c del Decret Legislatiu 1/2010, el
compliment del deure de cessié del percentatge corresponent de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I"actuacié de dotacid i el compliment del deure de cessid de les reserves de sol per a zones verdes i equipaments que estableix

I'article 100.4 es poden substituir per llur equivalent dinerari.

A aquests efectes, I'import que caldra satisfer en concepte d’equivaléncia economica per substitucié de les superficies i sostre
de cessio derivades d’aquesta Modificacié puntual, ascendeix a la quantitat de 418.049,86€ segons resultat detallat i justificat
en I'informe de valoracid redactat per I'economista agusti Jover Armengol que s’annexa en I'apartat d’avaluacié economica i

financera integrant de la present modificacié puntual del POUM de Salou.
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7. GESTIO

De conformitat amb el que preveu I'apartat 4 de la Disposicié Addicional Segona del DL 1/2010, i atés que tal i com s’ha indicat
mitjangant la present Modificacié Puntual s’estableix una actuacié de transformacidé urbanistica de dotacid, i donat que les
reserves exigides legalment no poden emplagar-se en el mateix ambit, el deure de pagament substitutori de les cessions
generades per dita actuacié (que no requereixen de cap sistema d’actuacié per fer-se efectives) es satisfara en el moment
d’atorgament de la corresponent llicéncia d’obra nova que habiliti la major edificabilitat atribuida per la nova ordenacid, en tot cas

com a condicio previa a la concessid de la llicencia.

En aquest sentit i, atés que la present modificacié opera sobre una unica finca de titularitat privada, on s’implantara el projecte
hoteler i, que les cessions generades per dita actuacid vindran substituides pel seu equivalent economic, es considera innecessari
delimitar un poligon d’actuacio per tal de dur a terme la gestié urbanistica aillada i en conseqiiéncia, regular la corresponent fitxa

normativa.
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8. CONTINGUT DE LA PRESENT MODIFICACIO.

Tal i com estableix I'article 118.1 del Decret 305/2006, les modificacions dels plans urbanistics han de contenir les
determinacions adequades a llur finalitat especifica, entre les propies de la figura de planejament modificada i, en qualsevol

cas, han de:

“a) Justificar la conveniéncia de la modificacid i de les noves determinacions que s'introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacio escrita i grdafica, les determinacions i les normes urbanistiques objecte de
modificacid.

c) Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacié corresponents, les determinacions que s'introdueixen
amb la modificacid i que substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si s'escau, de I'increment de les reserves de sol per a espais lliures publics i equipaments publics que
exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de I'article 100 de la Llei d'urbanisme. A aquests efectes, en cas de concurréncia de diversos usos,
és d'aplicacio el qué estableix I'article 81.4 d'aquest Reglament i, en els casos de reordenacid general d'un ambit de sol urba
previstos en l'article 100.4 de la Llei d'urbanisme, tant si comporten com si no increment d'edificabilitat, sén d'aplicacic les

reserves que estableix I'esmentat article 100.4.

Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de

la modificacid.

En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a
avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussiéo ambiental. També s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacio

de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho estableixi la legislacié vigent.

I en el suposit en que la modificacié de I'instrument de planejament urbanistic general comporti un increment del sostre
edificable, de la densitat de I’Us residencial o de la intensitat de I'Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment
establerts, de conformitat amb el qué disposa I'article 99.1 del decret Legislatiu 1/2010 modificat per la Llei 3/2012, ha

d’incloure en la documentacio, les especificitats segiients:

"a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o privades, durant els
cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta
especificacio es duu a terme mitjangant la incorporacié a la memoria d’una relacié d’aquestes persones i de les certificacions
pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca

d’identificacid del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar

a la memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

"b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacio del pla, de I'execucié immediata del planejament i

I’establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

"c) Una avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure en el document

de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

La present Modificacié puntual, d’acord amb la legislaciéd urbanistica vigent i d’aplicacid, s’integra per la documentacid

adequada a la seva finalitat, contingut i abast.
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Aixi les coses, conté la justificacié de la conveniéncia i oportunitat de la modificaciéd i de les noves determinacions que
s’introdueixen i la identificacio i descripcid de les determinacions i les normes urbanistiques objecte de modificacid; la identitat
dels propietaris de les finques afectades, durant els cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacid, i els titols en
virtut dels quals han adquirit els terrenys; I'agenda de I'actuacié urbanistica a desenvolupar i una avaluacié economica de la

rendibilitat de I'operacié.

Per altra banda, és important assenyalar que les determinacions de la present modificacié no tenen cap repercussié ambiental
ni suposen afeccid sobre la mobilitat generada. Per tot aix0, no resultaria precis incorporar els corresponents annexos i
informes complementaris previstos a I'art. 59 del DL 1/2010, sense perjudici de que s’annexa un breu informe ambiental
proporcionat a I'escassa rellevancia ambiental de la present modificacid, aixi com també un breu informe sobre la incidéncia

sobre la mobilitat.

De la mateixa manera, la present modificacié tampoc suposa cap alteracié que afecti les necessitats referents a la reserva

d’habitatge social del municipi, per la qual cosa aquest document tampoc incorpora cap annex sobre aquest aspecte.
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9. Informacid publica de la Modificacié Puntual

Tot i que de conformitat amb I'article 101 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme de
Catalunya, I"aprovacid i publicacié del programa de participacié ciutadana només és preceptiu en el cas de la formulacié d’un
pla d’ordenacié urbanistica municipal o la seva revisio, essent potestativa en el cas de modificacié del POUM, s’indiquen les
actuacions que al llarg del procés de tramitacié de la Modificacié del POUM de Salou es portaran a terme per a garantir

I'efectivitat dels drets reconeguts pels articles 8 i 59.3 del DL 1/2010 és el segiient:

1. Presentacié de la proposta de Modificacié del POUM als grups politics municipals a la sessié de la Comissié Informativa

d’Urbanisme, per a la seva posterior aprovacié inicial per part de Ple de I’Ajuntament.

2. Publicacié de I’acord d’aprovacié inicial de la Modificacié del POUM efectuat pel Ple de I’Ajuntament als diaris oficials

pertinents, als mitjans de comunicacié locals, al taulell d’anuncis i a la pagina web de I’Ajuntament.
3. Un cop publicat I'acord d’aprovacié inicial als diaris oficials, s’obrira un periode d’informacié publica d’'un mes a
comptar des de I'endema de la data de publicacio, periode en queé els interessats podran efectuar, si s’escau, les seves

al-legacions.

4. Presentacié de la proposta de Modificacié del POUM als grups politics municipals a la sessié de la Comissio Informativa

d’Urbanisme, per a la seva posterior aprovacié provisional per part de Ple de I’Ajuntament.
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10. INFORME AMBIENTAL | JUSTIFICACIO DEL DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE

De conformitat amb el que disposa I'article 118.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme, les modificacions de plans urbanistics han d’incorporar I'informe ambiental corresponent si s’"han de sotmetre a

avaluacié ambiental o si tenen alguna repercussié ambiental.

Atés el que estableix I'article 7 de la Llei 6/2009, de 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, i atés I'objecte de la
present modificacié puntual, es pot concloure que la modificacié que aqui es proposa no s’ha de sotmetre a avaluacio
ambiental ja que es limita a un reajustament dels parametres urbanistics d’un solar classificat de sol urba consolidat, quin régim

urbanistic no s’altera.

Per tant, en aquest apartat de la Modificacié Puntual es constata que no requereix I'informe ambiental, tota vegada i com
s’acreditara, les previsions i determinacions del document de la Modificacié Puntual no comporten cap repercussié ambiental

en la vigent ordenacio del territori establerta pel vigent POUM de Salou.

En termes general, cal dir que, d’acord amb I'analisi dels usos admesos i les caracteristiques de I'entorn, la parcel-la en que
incideix la modificacié és idonia per a la implantacié de I'increment d’aprofitament de I'is hoteler, admes per la clau 11h que

qualifica actualment la finca.

L'ordenacié proposada resulta totalment coherent amb els edificis i la trama urbana de I'entorn, tal i com es pot apreciar als
planols d’algades i seccions, sense perjudici de les especificitats constructives i funcionals que es preveuen en atencid a I'Gs

hoteler de qualitat que es planteja.

En consideracié amb I'anterior, i atés que la finca en qué incideix la modificacid és una finca entroncada en un barri consolidat
per I'edificacié, I'ordenacié proposada no es contradiu amb la utilitzacid racional del territori i del medi ambient, i no comporta
cap alteracié en el model de desenvolupament urbanistic sostenible que preveu el propi POUM de Salou, d’acord amb els
principis que recull I'article 3 del Decret Legislatiu 1/2010 i que han d’imperar tota actuacio urbanistica de transformacié i s del

territori.

En aquest sentit, en el preambul del Decret Legislatiu 1/2010 s’estableix que un dels objectius a aconseguir és «impregnar les
politiques de I’exigéncia de conjugar les necessitats de creixement amb els imperatius del desenvolupament sostenible », sens
perjudici de donar compliment a I'objectiu d’una ordenacid racional del territori amb corresponsabilitzacié dels diferents agents
i I'agilitzacié de procediments, amb la voluntat de conduir de forma equilibrada la dinamica urbanistica que els mecanismes de

mercat sovint distorsionen.

L’article 3 del Decret Legislatiu 1/2010 defineix com a desenvolupament sostenible:

1. El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacio racional del territori i el medi ambient i
comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservacid dels recursos naturals i dels valors paisatgistics,

arqueologics, historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les generacions presents i futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs limitat, comporta també la configuracié de
models d'ocupacic del sol que evitin la dispersio en el territori, afavoreixin la cohesié social, considerin la rehabilitacio i
la renovacié en sol urba, atenguin la preservacio i la millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i

consolidin un model de territori globalment eficient.
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3. L'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir, d'acord amb |'ordenacio territorial, I'objectiu del

desenvolupament urbanistic sostenible.

Aquesta definici6 comporta que, en tot desenvolupament urbanistic sobre el territori, es respecti el necessari creixement i

desenvolupament urbanistic, amb I’Us racional del territori, la preservacié dels recursos naturals i els valors dignes de proteccid.

L’objectiu intrinsec de I'esmentat precepte en el municipi de Salou, ja apareix recollit en el propi POUM de Salou aprovat
definitivament I'any 2003 i vigent actualment, el qual estableix una ordenacié plenament respectuosa amb I'esmentat principi

de desenvolupament sostenible.

El document que ens ocupa, de modificacié puntual del POUM de Salou proposa sobre un solar classificat de sol urba consolidat,
en el que s’admet I'Gs residencial i I'Gs hoteler, incrementar I'edificabilitat per tal de possibilitar la implantacié d’un hotel de
qualitat, de manera que es revitalitzi la oferta turistica i hotelera del municipi, estancada durant aquesta darrera decada, a
causa de la crisi immobiliaria del mercat, adaptant el planejament a les dinamiques actuals, i permetent la consolidacié i

execucio urbanistica d’un solar del municipi actualment en desus.

La present proposta de Modificacié puntual fa referéncia exclusivament a un canvi puntual en la normativa urbanistica, sense
alterar ni afectar I'ordenacio general del territori. Tampoc es reclassifica sol, que segueix essent sol urba consolidat, ni s’intervé

directament en cap determinacié que hagi d’estar sotmesa a avaluacié ambiental.

Cal indicar també, que la modificacié proposada no comporta cap canvi substancial en relacié al POUM de Salou vigent, i que

respon a la definicié que la Llei d’urbanisme fa del desenvolupament sostenible.

En aquest sentit, la proposta de modificacio es troba plenament adaptada amb les determinacions del POUM de Salou pel que

fa a les previsions de I'Us hoteler.

Per altra banda, és important assenyalar que per I'abast de la modificacid, no s’incideix ni s’afecten valors paisatgistics o
perspectives visuals que calgui preservar d’alguna manera, ja que malgrat I'increment d’edificabilitat que s’estableix en la
Modificacio pel solar de referéncia, I'edificacié destinada a Us hoteler no superara en cap cas |'algada de I'hotel col-lindant, de
manera que la perspectiva visual sera uniforme, i quedara perfectament integrada en I'entorn, per la qual cosa no es produira

cap canvi radical en la imatge urbana del municipi, que seguira mantenint el caracter de ciutat compacta.

Pel que fa als serveis urbanistics que esdevindran necessaris per la nova ordenacio resultant d’aquesta Modificacid, i més en
concret el subministrament d’aigua i d’energia, cal indicar que aquests ja estaven inclosos en el POUM de Salou, dins les

previsions de creixement del municipi.

Tampoc es pot considerar que la nova ordenacié comporti d’alguna manera riscos per a la seguretat i el benestar de les
persones, ans el contrari, tota vegada permetra la consolidacié i desenvolupament urbanistic d’un solar que actualment es troba

en desus, i que generara un flux de moviment de persones que en podran fer Us.

Finalment i pel que fa a la proposta de mesures ambientals que s’incorporaran en el projecte constructiu del complex hoteler
que preveu la modificacié puntual de referencia, indicar que s’implantaran totes aquelles mesures genériques que es puguin
determinar en fase d’atorgament de llicéncia d’obres, referents a mesures d’estalvi energétic (aillament térmic, mecanismes
d’estalvi d’aigua, etc.), per tal de donar compliment a I'esmentat principi de sostenibilitat ambiental que ha de regir i ordenar el

territori.
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L’actuacié urbanistica puntual que es planteja en la present Modificacid, juntament amb totes aquelles altres que s’han produit
en els darrers anys en el municipi de Salou, evidencien la propia evolucié de la ciutat i la necessaria adaptacié del planejament
als requeriments actuals i constantment canviants, per tal de permetre i afavorir actuacions positives i constructives per la

dinamica del municipi, com n’és exemple la operacid urbanistica objecte de la present Modificacié.
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11. MESURES ADOPTADES PEL QUE FA A LA MOBILITAT

S’adjunta I'estudi d’avaluacio de la mobilitat generada realitzada per I'empresa Limonium S.L.U. a I'annex F.3.
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12. ESTUDI PAISATGISTIC

S’adjunta I'estudi paisatgistic realitzat pels arquitectes Jordi Bellmunt i Agata Buscemi a continuacio:
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- Antecedents

L’ambit d’actuacio del present document, definit al POUM com a sol urba consolidat i qualificat de subzona
11h, hasigut objecte d’una série d’intervencions i modificacions que es detallen a continuacio:

- En data 2003 es va aprovar el POUM definitivament; de conformitat amb I’esmentat instrument, la finca
objecte de I'ambit d’actuacid, estava classificada urbanisticament com a sol urba consolidat i, amb
qualificacioé urbanistica d’edificacié aillada, clau 11 (subzona 11h blocs aillats), regulacié determinada a
I"article 171 de les Normes Urbanistiques del POUM de Salou.

- L’any 2007, I’Ajuntament de Salou va atorgar la llicencia municipal d’obres per a la construccidé de dos
edificis plurifamiliars aillats de 40 habitatges i aparcament. Posteriorment, en fase de fonamentacio i
estructura de la planta soterrani, es van aturar les obres. L’obra ha estat aturada fins a data d’avui.

- El titular registral de I’ambit d’actuacié, PROHOTELES SALOU S.A.U. promou la construccié d’un nou
hotel en aquesta finca, de la qual n’és titular. Perd per garantir-ne la seva viabilitat es requereix modificar
els parametres urbanistics d’aquest ambit mitjancant la corresponent modificacié puntual del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Salou.

- El Ple de I’Ajuntament de Salou en sessié ordinaria duta a terme el dia 4 de febrer de 2015, va adoptar
I’acord d’aprovar inicialment la proposta de Modificacié puntual condicionada, entre d’altres requisits, a
I’aportacié préeviament a la seva aprovacio provisional d’un estudi paisatgistic.

- el 14 d’Octubre 2015 el Departament de Territori i Sostenibilitat emet un informe a partir del qual es
considera necessari un estudi paisatgistic informat per I’d6rgan competent en matéria de paisatge, tal com
estableix I'article 20 del Pla Director Urbanistic Costaner, atés que I’edifici resultant dels parametres del
document s’haura d’integrar al maxim al teixit urba que I’envolta.

En resposta a tot I’ anteriorment descrit, a partir d’'una nova proposta del conjunt, es redacta el present
estudi paisatgistic, per donar compliment a I'article 20 del Pla director urbanistic del sistema costaner.
L’Estudi, referent a la “Proposta de Modificacié puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou
relativa a I'increment d’edificabilitat del solar delimitat pels carrers Vaporet i Ermitanet i per la Carretera de
la Costa de Salou.

El present estudi paisatgistic d’integracio de I’hotel a la Carretera de la Costa a Salou ha estat redactat per
B2B Arquitectes SLP, representat per Jordi Bellmunt i Agata Buscemi Arquitectes, col-legiats amb numero
10501-5 i 66496-0 respectivament, al Col-legi d’Arquitectes de Catalunya a Barcelona.
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1. Identificacio de les dades basiques de I'actuacio

1.1 Descripcio del paisatge previ

L’ambit en guestié es troba a dins la unitat paisatgistica d’escala més gran el Litoral del Camp, que s’estén
des de Salou fins a Cambirils, definida per una franja de costa baixa densament urbanitzada que es
confronta amb un paisatge agricola caracteristic del Baix Camp, el del mosaic de conreus llenyosos on
prosperen els avellaners, la vinya, les oliveres i els garrofers.

El tram litoral entre Salou i Cambirils s’ha constituit en el primer centre turistic de la Costa Daurada, sens
dubte emparat en la disponibilitat d’unes amples i llargues platges molt adients per a un turisme de familia.

Durant els, anys 1960 el Litoral del Camp va protagonitzar, com altres trams de la costa, un intens procés de
desenvolupament turistic. Salou, que era basicament un nucli recreatiu de la poblaci6 de Reus es va
convertir, ja en els anys 70, en una de les principals ciutats d’oci de la costa mediterrania espanyola.

Des d’una perspectiva territorial és de destacar que I’época de formacio de I’espai turistic coincideix amb
un moment en que I’'ordenacio territorial és inexistent o bé escassament operativa. En tot cas, es basava en
uns planejaments municipals que intentaven situar sobre el territori una série de creixements demografics i
economics que es mostraven molt dinamics i, normalment, molt sobredimensionats.

Ara bé, en el moment actual, vista la inversié de tendéncia de creixement i el canvi de model turistic que
estan patint moltes zones del litoral mediterrani i en especial, la Costa Daurada, el municipi de Salou pot ser
un clar exemple d’ aquest canvi, que propicia una reducci6 de la oferta de places hoteleres a favor d’una
major qualitat del producte turistic ofert.

En relacié al litoral, ’'ambit d’estudi es situa al limit entre el Municipi de Salou i el de Vila-seca, a uns 100
metres de la platja Punta Prima, en una zona urbana consolidada on I’algada mitjana de les volumetries es
d’aproximadament 18 metres, contingudes entre les cotes +8.00 i +10.00 sobre el nivell del mar. Delimitat a
Nord pel Carrer del Vaporet, a Oest per la Carretera de la Costa, a Sud pel Carrer de I’Ermitanet, I’ambit
s’ubica en un punt estratégic al limit del sector urba de la primera franja litoral, entre la Carretera de la
Costa i el al Carrer Vaporet, que pertany al sistema del Cami de Ronda.

(V. Planol LO3)

En un territori tan transformat, la vegetacid ocupa espais molt reduits i en molts casos intersticials. Als espais
lliures de la urbanitzacié, en proximitat de I’ambit d’estudi, s’hi troben petites zones de pi blanc (Pinus
Halepensis); per altra banda, en proximitat de I’area d’estudi, destaca la presencia de I’area arqueologica
Punta de la Cella, i del Cami de Ronda.

A escala territorial, el paisatge del Litoral del Camp presenta dos sectors ben diferenciats:

- Per una banda la fagana maritima que destaca per una alta ocupacio del sol, bona part de la qual esta
urbanitzada amb finalitat turistica. Les edificacions formen un continu urba entre I’extrem occidental del
cap de Salou i Cambirils, on només resta lliure un petit tram al costat de la desembocadura de la riera de
Riudoms.

Ambit d’estudi

- Cap a l'interior, darrera la franja urbanitzada, s’estén un paisatge agricola caracteristic de la plana del
Baix Camp: un mosaic de conreus llenyosos on prosperen els avellaners, els garrofers, les vinyes i les oliveres.
Dos paisatges ben diferenciats que coexisteixen en I’espai i el temps.

g

7
SECONATRANIA LITORAL

Port Aventura

."-....

i @w"’“‘ i

by |
2 PEMERAFRAGALTORAL. o

-~ ' B Relscols
Cadafont < (]
i o
. Sasss®s 2 )
L, s N La Cava del Lode
hmm s : -.
beat
Cop da Sook
s Caka Morboa
Lo Crmuato

Identificaci6 de les dues franges litorals al paisatge urba consolidat. Elaboracié propia

L’ambit d’actuacié queda integrat a la primera franja de la facana maritima, representant amés una
oportunitat d’actuacio rellevant a nivell paisatgistic, trobant-se en el punt d’interseccié entre dos eixos
paisatgistics estructurants: Es per aixd que en la configuracié dels espais exteriors s’han buscat criteris de
disseny capacos d’assegurar una transformacié adequada per a elevar la qualitat de I’entorn.

(V. Planol LO1.1)
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1.2 Valors

En termes generals, al Litoral del Camp, malgrat I'impacte visual i I’'ocupacioé fisica de les urbanitzacions,
destaquen les interficies paisatgistiques que produeixen combinacions harmoniques costa-mar
(especialment en determinades cales i penya-segats del Cap de Salou o en les vores del parc tematic de
Port Aventura, veritable paisatge artificial, o els patrons observables des del Cap de Salou en direccié al sud
del litoral de Cambrils amb el fons de muntanya de la serralada Prelitoral, clarament perceptibles com a
marc escenic (turons, linies de muntanyes, horitzons).

En relacié a I’ambit d’actuacio, I’estudi considera rellevant el valor estétic del paisatge urba, que sustenta
una economia local basada en el turisme, on el paisatge natural és un dels valors paisatgistics més
destacats, ja que n’ha impulsat el gran desenvolupament turistic i una urbanitzacio intensiva del territori. Es
per aix0 que el document s’enfoca a partir de I’estudi de relacions visuals i de percepcid dels volums
edificats, introduint criteris de disseny capacos de millorar i potenciar en primera instancia la qualitat
arquitectonica en relacié al paisatge urba, sense oblidar la necessaria qualitat i sensibilitat paisatgistica d’
una peca clau per a la renovacio de la trama urbana.

En un segon nivell d’ordre, I’ analisis realitzat ha permeés reconéixer el valor de I’ambit d’actuacié que entre
I’eix paisatgistic estructurant del Cami de Ronda i la Carretera de la Costa, al limit entre la primera i la
segona franja litoral, es configura com a peca urbana estratégica, on resulta necessari augmentar el nivell i
la qualitat de la oferta turistica, amb nous establiments que ofereixin mes qualitat i serveis d’interes public,
més adequats a la demanda dels nous mercats.

En aquest sentit la proposta dona resposta a la necessitat d’una nova centralitat urbana, que aprofitant el
valor estétics de I’entorn, generi una nova imatge de la ciutat sobre el sistema litoral.

Paisatge urba de Salou vist des del mar.

1.3 Dinamica actual del paisatge

El paisatge del Litoral del Camp esta subjecte a les dinamiques propies dels litorals turistics, caracteritzada
pel creixement de I’espai construit que ha acabat per ocupar tota la primera linia de costa. Els espais
naturals s’han vist molt afectats per la profunda transformacié del territori.

Els darrers 50 anys del segle XX han provocat la urbanitzacié de bona part dels sectors més propers a la linia
de costa i actualment aquest procés es generalitza també, encara que amb parametres nous de densitat i
compactacié que el fan menys indiscriminat, cap a l’interior. Es pot parlar, per tant, d’un paisatge
profundament antropitzat i urbanitzat en el que, fins i tot, les arees d’interés natural sén objecte de disseny
paisatgistic per part dels propis agents socials. Es tracta, en la major part dels cascs, d’arees recuperades
de processos de degradacio, com la desembocadura de la riera de Riudoms o el cami de Ronda del Cap
de Salou. Als limits de la unitat paisatgistica, els processos industrials, ja siguin petroquimics o d’industria
lleugera, afecten de manera radical la qualitat estética i perceptiva del paisatge.

Les zones urbanitzades van seguir un model de ciutat semi compacte amb blocs aillats amb I’objectiu de
donar compacitat a I’area urbana, estructurada sobre la seva linia de costa.

Si bé algunes de les actuacions dels anys 70-80, sobre la primera linia de costa es varen realitzar amb poc
respecte per I’entorn i pel medi natural, és a partir dels 90, amb planejaments mes acurats, que es consolida
el model actual, apropant-se dins I’escala baixa al model de ciutat compacte.

A finals de la decada dels 90 i I’inici del nou segle, els criteris socio-urbanistics comencen a decantar-se cap
a models de ciutat on la necessitat de sol sigui menor, els serveis siguin adequats i la despesa que genera la
urbanitzacié sigui assumible en termes de sostenibilitat.

Es en aquest context que I’ambit d’actuacio es configura com a espai d’ oportunitats per a la requalificacié
urbana, tenint el mateix la vocacié de convertir-se en un espai public estructurant, que ha de respondre a
la qualitat de I’espai public desitjiada, tant per a la ciutat com per al propi sector.
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2. Paisatge del lloc
2.1 Descripcio i visibilitat de I’emplacament
El solar, amb una superficie registral de 3.808,86 m2, s’estructura en una Unica finca, de la qual 268,26 m2 AN
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6. Estudi del relleu topografic; elaboracio propia.

1. Vista general de I’ambit
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L’analisi de la visibilitat permetra detectar el major o menor el grau d’exposicié dels volums en funcié dels
elements condicionants existents reconeguts, que a I’ambit en qliestio son :

- D’una banda, el Golden Hotel al Carrer Vaporet, amb una volumetria global de PB + 7 (un’ alcada d’uns
25 metres aproximadament), i un impacte visual sobre el front litoral, minimitza la presencia de la nova
volumetria en questio.

- D’altra banda, sobre la Carretera de la Costa i el Carrer Ermitanet, la densitat arboria i la presencia d’un
espai verd lliure, amb exemplars de Pinus Halepensis monumentals, afavoreix la integracié de la nova
proposta.

Aqguest condicionants actuen com a barreres visuals (sobre tot en el primer pla visual), que des de I’entorn
mes proxim de I’ambit fan que I’ impacte visual de les noves volumetries sigui molt acotat.

5. Vista de I’ambit des de la Carretera de la Costa cap al Carrer Vaporet, on s’aprecia I'impacte de |I’Hotel existent.

3.  Vista de I’ambit des del Passeig de Pau Casals.

6. Vista de I’lambit des de la Carretera de la Costa cap al mar.

4, Vista de I’ambit des de la Carretera de la Costa, amb la massa arboria de Pinus Halepensis del Carrer de I’Ermitanet al fons
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3. Descripcio de la proposta

3.1 Estat del planejament

La legislacio6 territorial i urbanistica existent que afecta el sol objecte del present document és la segient:

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal, classifica I’ambit d’actuacié de sol urba i la qualifica amb la
clau 11h, zona d’edjificacio aillada de blocs aillats.

CEMENTIRI
- ZONA ESPORTIVA
I:I ZONA URBANA
- CAMPING

LINIA EDIFICACIO CARRETERES
----------------- LINIA SERVITUD XARXA FLUVIAL

Planols O.1.2 Ordenacié Urbanistica del Sol i O.3.31 Usos Globals i ambits de planejament, extrets del POUM de Salou
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Tenint en compte els elements que caracteritzen i condicionen la relacié de la proposta amb I’entorn mes
proxim destaquem:

1. La relacié de I’ambit amb els dos eixos paisatqistics estructurants sobre el sistema litoral (V. Planol L01.1) 2. La proximitat amb I’area arqueologica Punta de la Cella
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La “Proposta de Modificacié puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou sobre el solar El Pla Director Urbanistic del sistema costaner i el Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona (aprovat
delimitat pels carrers Vaporet i Ermitanet i per la Carretera de la Costa de Salou, tramitada I’Agost 2015 definitivament el 12/01/2010) classifica I’ambit com a Sol Urbanitzat sense preveure cap altra restriccié que
proposa la substitucié de la qualificacié existent al solar per una de nova, la clau 11x, a efecte de

determinar nous parametres urbanistics que possibilitin la construccié d’un hotel de 165 habitacions amb un

sostre maxim de 5.729,67 m2, distribuits en planta baixa mes 5/4 plantes.
S o) )',__ v by
La modificaci6 dels parametres urbanistics ( d’us residencial), per tal d’adequar-los a les necessitats del nou -9 e

us proposat, de tipus turistic-hoteler/comercial, es detalla a continuacio:

no sigui ja prevista al sol urbanitzat.

POUM MP POUM 2015
Superficie ambit 3.808,86 M2 3.808,86 M2
Sol privat 3.808,86 M2 -
Cessions espai lliure - 268,26 M2
Sostre maxim 3.047,09 M2 5.729,67 M2

Ocupacioé max. Parcel-la

20% (761,77 m2) +
5% vol terrasses (190,44 m2)

Ocupacié max. P. Sot.

40% (1.523,54)

Ocupacioé max. PB

50% (1.904,43 m2)

Alcada reguladora maxima

PB+3PP (12,40 mt)

PB+5(18,20 mt)/ PB+4(15,15 mt)

Us principal

Hab. (Pb+Pp)-Tristic hoteler i
residencia especial (edifici exclusiu)-
Aparcament

Turistic — hoteler****S o superior
(edifici exclusiu),
165 habitacions maxim

Usos ocmplementaris

Comerg, oficines, bar, restauracio,
recreatiu, esportiu (PB+Ed. Excl)
Educatiu, cultural i sanitari ass.
(PB+PP)

Restauracio, comercial, bar,
activitats musicals, esportiu
(PB+PC). Magatzem i
aparcament (PS)

Extracte del MP POUM :

Condicions espais no ocupats:

Sera d’aplicacio les normes sobre regulacié dels espais enjardinats. S’haura de deixar un minim del 30% de la parcel-la

no pavimentada. Aquest espai ha de ser d’us comunitari.

REGIM URBANISTIC DEL SOL CATEGORIES DE LES CLASSES DE SOL
D Sin URBANITZABLE DELASTAT SOL NO URBANTTZABLE COSTANER 1.
o Chmy M1 Codl g C1
hadliputons s a
w0 i (82| e gk
UAD" SUL UMD fars PAL & PP rn l st no o
- sy MG, Codf gl C3
S0 MO URBAMTZABLE 0 500 URBANITZABLE WO SALOU
L
E{:{: MO HA DE PASAR, MECESARAMENT, VILA-SECA

Fitxa de I"area de Salou-Cambrils extreta del Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner
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Planol d’unitats de paisatge i planol de la unitat de paisatge del Litoral del Camp del Cataleg del Paisatge del Camp de Tarragona.

Planol de proposta d’espais oberts, estrategies d’assentaments i actuacions d’infraestructures del Tarragonés i ambit central E: 1/50.000,

extret del Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona.

El Cataleg de Paisatge del Camp de Tarragona (aprovat definitivament el 19/05/2010) inclou I’ambit
considerat dins de la Unitat del paisatge del Litoral del Camp, que es caracteritza :

1. Al llarg de la costa per una plana litoral densament urbanitzada, molt apreciada com a espai de
vacances vora al mar, amb platges planes i grans i amb un marc escénic molt atractiu definit per les
muntanyes de Tivissa i Vandellos al sud i el cap de Salou al nord.

2. Cap a l'interior, per un mosaic de conreus llenyosos (avellaners i oliveres, amb garrofers), algunes hortes i
espais erms, esquitxat d’edificacions disperses.

L’ambit d’estudi pertany a la plana litoral, sent I’entorn un teixit urba dens i consolidat amb un valor
paisatgistic notable.
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ESPAIS NATURALS AMB PROTECCIO SECTORIAL |
[[EsPAIS DINTERES NATURAL ]
NN indoses siPEN fToos  percratursl
W womaresen 200 EITTE s e o
:: paratge naturel dinterds nacional
o feserva natursl de tauna sahalge
[ ESPAIS INCLOSOS EN ALTRES INVENTARIS J
D Geozones | gedlops
] zomeshumides
[]  coateqae torests autintat pusiica
[ALTrES vaLoRS ]
[ camms Ramacers | [Fomestas |
B oscos descierohi les
en tramit da classih P boscos dackulitols
t l boscos de caducifols
| TERRENYS PLANERS |
B ovenorsian
el 10 80 20 %
Fant getpia 8 peric 0 anl de Medi i %
Catalunya ol ans 0o NICC
|_INFORMACIS CARTOGRAFICA DE BASE ]
| LTS ACmiSTRATIUS | [xarxavisria iFERROVIARIA ]
— Lim# damba funcional S Mukpitec stk
— Limit comarcal Via L
mesmmss  Limit municipsl Via

—_—
= Lina forrovitria

| PENDENTS |

[ cemiscel200120%

P mesonizow

Planol de valors i recursos naturals i topografics del Tarragones, extret del Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona.
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| riscos naturaLs |
PERLL DAVINGUDES | | cEOLOGIKS |
per periode de retom 10 anys Bl cesendaments
perpariode de retom S0 anys - de moviments de massa

perpariode de retom 100 anys

per pariode de retom S00 anys

sagons geomortologia

" | RISCOS TECNOLOGICS. GESTIO DEMERGENCIES |

| EsTABLMENTS LEGISLACIO ACCIDENTS GREUS | | ALERTES NUCLEARS ]

possibias Tones
j ndelensid ervers ladtoproteccit S E— 3 kmzorm e
e 5 km zona 1b
ntenstat limit a featenor
oy ——eee 10kmzenailc
ntarvenciy | alana
R wm mm 2
| AFECTACIONS DE L'AEROPORT DE REUS |
| PETJUADA ACUSTICA | | serviTuDs AERONAUTIQUES |

E es0enan pla director vigent .: sobre & terany

E.':.':.E possibies ampliscons ftures .:l 8 menys de 12 m detura
| [ INFORMACIO CARTOGRAFICA DE BASE |
R | LMTS ADMNISTRATIUS | [xaRXA viARIA | FERROVIARIA ]
—— imil ddmbt funconal = aulopisla o sulova
— limit comarcal s i3 @structurant prmana
limit menicigal i3 astructurant secundana
s e
——— inia feroviana

Advertiment les droes de risc grafiades en aguest pldncl shan dentendre com un indic preiminar i una indicacié
90 la necesstat diestudiar la componant de nsc an & moment d' noves impiatacons ur o activitats.
Cal advertr que a una escala més detalada destud 0 amb faplicack) 0e mesures comactores, les arees atectades
a5 poden veurs fortam ent reduldes i ser abbles amb el deser t urba

Planol de riscos naturals del Tarragones, extret del Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona.
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3.2 Finalitat i justificacié de la proposta

Tal i com descrit anteriorment a I’apartat antecedents, I’'ambit d’actuacié del present document, definit al
POUM amb clau 11h, ha sigut objecte d’una série d’intervencions i modificacions, que han fet necessaria la
redaccio d’una nova proposta i del present estudi coordinat.

A continuacio es detallen les accions estratégiques globals de la proposta per a la maxima integracié de les
noves volumetries al seu entorn :

1. A la Carretera de la Costa

Sobre la Carretera de la Costa, eix de caracter paisatgistic, es mantindran tots els exemplars de Pinus
Halepensis en bon estat i es reemplacaran els altres amb noves especies arbories autoctones.

La massa arboria, acompanyada d’altres especies arbustives,
distribuides a la vorera d’una amplada total de 11,50 metres,
permetran una millor integracié de la nhova volumetria, en aquest
tram de PB+5PP, amb una algada maxima de 18.20 metres. (V.
LO5 - LO6)

2. Al Carrer del Vaporet

Reconeixent el valor de connector paisatgistic d’aquest eix, es
proposa que al Ilimit entre public i privat I'espai sigui
absolutament permeable, i s’incorpori vegetacio al disseny de la
vorera. Segons el projecte coordinat amb el present document,
la vorera tindria una amplada d’uns 5,80 metres, amb una franja
verda de 1,85 mt; en el cas que fos possible, fora de I'ambit
d’actuacio, es remarca l'interés que podria tenir en un futur, la
modificacid de la mobilitat per a poder aixi limitar el Carrer
Vaporet a un unic sentit de circulacié. En aquest cas la vorera es
podria ampliar fins a 7,30 mt (aixi com representat graficament),
per aixi configurar un recorregut de mobilitat per a vianants de la
gualitat desitjada.

3. Al Carrer de I’Ermitanet

Per adequar el disseny de I’espai public es proposa eliminar en
aquest tram la zona d’aparcaments en cordo, per a poder aixi
ampliar la seccio de la vorera al limit de I’hotel i poder introduir
una zona verda que faci de filtre entre el limit public i privat,
millorant a la vegada la percepci6 del carrer per a vianants.

Pel que fa el disseny de I’espai lliure a I’interior de I’hotel, la
proposta preveu un tractament paisatgistic, per a poder aixi
reduir al maxim I'impacte visual dels murs de contencié deguts al
salt de mes de 4 mt. El tractament d’aquest espai es fara amb
I’objectiu de naturalitzar i harmonitzar I’ambient.

Els elements que configuren el limit privat de I’hotel es realitzaran amb materials que assegurin un alt nivell
de transparéncia o en tot cas incorporant elements vegetals al seu disseny.

En general, I’estructura i el disseny dels espais lliures sera determinant en la imatge global de I’ordenacio:

- el disseny de I’espai public haura d’assegurar la maxima permeabilitat i Us per part dels usuaris.

- totes les zones verdes dissenyades a I’espai public seran rellevants en la imatge final del sector.
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L’analisi de la visibilitat ha constituit una eina d'orientacié de les decisions projectuals, ja que s’ha utilitzat per
a identificar el major o menor el grau d’exposicidé dels nous volums o per a identificar arees on introduir
petites zones verdes o alineacions d’arbrat per a poder controlar i actuar sobre els plans visuals.

Els plans visual d’estudi s’han articulat en:
- Pla visual a gran escala, sobre una linia d’horitzé llunyana, en aquest cas sobre el front litoral.

- Pla visual a escala urbana, corresponent a un primer pla visual (de proximitat) als carrers que delimiten el
perimetre de I’edjfici..

Tal i com anteriorment descrit, a I’ambit d’actuacio, s’han identificat elements condicionants que afecten
la visibilitat tant a gran escala, com a la escala urbana:

A gran escala

Sobre el front litoral, al Carrer Vaporet, la volumetria del Hotel Golden Donaire Beach, de PB+7, H=25 metres
aprox. i dels apartaments el Botin de PB+5 fan que la proposta no representi un impacte visual a gran
escala, quedant a un nivell inferior (+ 18,20 metres a la PP5 i + 15,15 metres a la PP4) respecte al horitz6 urba
en aquest entorn.

A escala urbana

La proposta s’alinea amb les volumetries existents, determinant un horitzé edificat continu a dins del qual
s’integra la nova proposta amb un impacte visual reduit, considerant que:

- A la Carretera de la Costa i al Carrer I’Ermitanet, la volumetria de les vivendes al voltant es de PB+3/4 amb
exemplars de Pinus Halepensis monumentals encara que en zones intersticials.

- Al Carrer del Vaporet, I’hotel El Reco, es de PB+3

En el seu conjunt, totes les volumetries generen una imatge urbana relativament densa, amb alcades que
no superen els 16 metres.

Amés, cal destacar que la presencia de masses arbories monumentals de Pinus Halepensis, que la proposta
manté i reforca, ajuden a conservar i implementar el alt valor paisatgistic d’aquest entorn.

L’estudi per tant s’ha realitzat a partir d’una simulacié de visualitzacié de les volumetries proposades en el
entorn urba (mitjancant la insercid del model tridimensional a I'aplicaci6 de Google Earth), S’ha pogut
definir una zona/limit a dins de la qual la visibilitat dels nous volums es considera poc rellevant, donada la
presencia dels condicionants anteriorment descrits.

(V. Planols L0.8)

4. Descripcio6 de les transformacions

L’estudi ha tingut com a objectiu la definici6 de parametres i condicionants paisatgistics i arquitectonics
capacos d’ ajudar a definir una proposta clara del conjunt, en una visi6 de renovacioé urbana sostenible i
integrada al seu entorn.

Com s’ha dit anteriorment, I’ analisis realitzat ha permeés reconeixer el valor social de I’ambit d’actuacié que
entre dos eixos urbans d’alt valor paisatgistic, a la primera franja litoral, es configura com a peca urbana
estratégica, on resulta necessari augmentar el nivell i la qualitat de I’espai public com a nova centralitat
urbana, que aprofitant els valor estétics de I’entorn, genera un paisatge urba mes integrat al paisatge
natural del litoral.

A continuacié s’exposa sistematicament el contingut rellevant des del punt de vista paisatgistic dels
plantejaments del estudi, de les quals es realitza una valoracié analitica:

4.1 Connexions territorials

L’ambit esta situat en una posicid estrategica dins del paisatge urba amb especial caracter paisatgistic en
aquest sector (V. Planol L01.1)

Per la seva posicio sobre el sistema litoral, I’ambit d’actuacio es configura com a peca de relacio entre la
primeraila segona franja costanera.

Consideracions

L’espai public que es generara té vocacioé de convertir-se en un espai public estructurant per la ciutat, que
ha de respondre a uns requisits de qualitat paisatgistica corresponents a un nou model de ciutat hibrida,
mes integrada al seu entorn natural encara que antropitzat.

4.2 Estructura viaria i espai public

Com comentat anteriorment, I’ambit es situa en un punt estrategic de relacio, entre la Carretera de la
Costa, eix paisatgistic de mobilitat, estructurant, i el Cami de Ronda, recorregut paisatgistic sobre el litoral.
Reconeixent el valor corresponent a aquest ambit, la proposta, mira de optimitzar el disseny de I’ espai
public sobre el perimetre de I’hotel, i la mobilitat de vianants respecte als eixos paisatgistics.

L’estructura urbana es caracteritza actualment pels seglients aspectes generals:
- L’espai public no presenta una estructura clara ni una qualitat apropiada al sector en questio.

- L’estructura viaria esta formada per una trama urbana de caracter mes privat on destaquen petites zones
verdes residuals i exemplars singulars de Pinus Halepensis que harmonitzen un entorn on les volumetries
existents oscil-len entre els 13 i els 25 mts d’alcada.

- Cal destacar la presencia de jardins que, encara que en ambit privat, asseguren un bon nivell de confort i
qualitat urbana a I’entorn.

En detall, la secci6 dels carrers que delimiten I’ambit de projecte s’articula de la seglient manera:
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1. Carretera de la Costa

Eix de mobilitat amb caracter paisatgistic estructurant amb seccié asimetrica:

- actual amplada de la vorera en correspondéncia del perimetre de la parcel-la interessada, 3 metres, amb
exemplars monumentals de Pinus Halepensis, que es mantindran i reforcaran amb altres exemplars
d’espécies autoctones.

- actual amplada de la calgcada: 11,00 metres aproximadament.

2. Carrer del Vaporet, connector transversal del Cami de Ronda, seccié simetrica:

- actual amplada de les voreres: 1,5 metres aproximadament;
- actual amplada de la calgcada: 6,5 metres aproximadament.

3. Carrer de ’Ermitanet, eix transversal secundari

- actual amplada de les voreres: 1 metres aproximadament; amb exemplars monumentals de Pinus
Halepensis a conservar.

- actual amplada de la calgcada: 7,00 metres aproximadament.
- zones d’aparcament: en cord6 en una banda del carrer.

- en aquest carrer, cal remarcar el valor paisatgistic de la zona verda que encara que en mal estat de
conservacio, té un notable valor paisatgistic.

Consideracions

La Carretera de la Costa, conjuntament amb el Carrer del Vaporet, configuren amb les zones verdes un
sector estratégic a escala urbana on la proposta queda integrada i representa una oportunitat per
augmentar el nivell de qualitat de I'espai public i del paisatge urba en general.

L’estructura i el disseny dels espais lliures sera determinant en la imatge global de I’ordenacio:

- el disseny de I’espai public haura de millorar la mobilitat de vianants e implementar la qualitat del paisatge
urba.

- les arees verdes dissenyades a I’ambit seran rellevants en la imatge final del sector. Per tant, s’hauria
d’intentar en la mesura del possible, dissenyar aquests espais verds amb I’objectiu final de reforcar-ne el
caracter paisatgistic, ja que encara que en arees intersticials, es representatiu d’aquest entorn natural
subjecte en el temps a una regressid per efecte de I’activitat de transformacié antropica.

No obstant la superficie del sol public de cessio, es de 268,26 m2, el tractament paisatgistic de les arees lliures
al voltant de I’edifici hauran de permetre una clara jerarquitzacio dels espais, fent possible:

- la conservacio i el reforgament de les masses de arbories a la Carretera de la Costa, per tal de consolidar
el valor paisatgistic d’aquest eix estructurant.

- la transformaci6é del Carrer Vaporet, amb implementacié d’arbrat viari, per a potenciar el passeig i el
gaudi. El Carrer s’hauria de convertir en un eix de mobilitat preferencial per a vianants, ja que permetria
estructurar una millor connexié entre el cami de Ronda i el sector urba de primera franja litoral.

Fora de I’'ambit d’actuacio, es remarca I’interes que podria tenir en un futur, la modificacié de la mobilitat :

1. A partir del Carrer de I’Ermitanet, reforcant la mobilitat de vianants cap a la zona arqueoldgica de Punta
de la Cella, fins al Cami de Ronda. La transformacié de la seccié del Carrer de I’Ermitanet, en
correspondeéncia de la parcel-la permetria assegurar una vorera d’amplada de 4 metres, amb 4,5 metres
d’amplada a la calgcada, afavorint el disseny de pantalles verdes al limit entre public i privat, i una seccio
mes adequada per als vianants.

2. Continuant pel Carrer de I’Ermitanet, passant pel Carrer de la Torre Alta i el Carrer del Farallo en Unic
sentit de circulacio, els cotxes travessarien el Carrer del Vaporet en senti Unic, cap a la Carretera de la
Costa; aixi doncs es podrien ampliar les voreres, aconseguint, a la banda de I’ambit d’actuaci6, una
amplada de fins 7 metres; a la banda del Hotel Golden Bonaire, d’uns 3 metres; aquesta amplada es
mantindria constant a banda i banda fins a la platja.

Tot aix0 permetria configurar una nova centralitat urbana on es reforcaria la fruicié i la mobilitat publica.

Tot i que en aquesta fase no s’estableixen requeriments especifics per a la vegetacio, els materials
d’urbanitzacio i els elements urbans, si que es tindran en compte en el posterior projecte d’urbanitzacio,
gue determinara detalladament totes aquestes qliestions.
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4.3 Volumetries i ombres

Les volumetries existents s’articulen de la segient manera:

- ala banda nord del Carrer del Vaporet destaca el Golden Bon Aire Hotel amb PB+VIl ; a est I’'Hotel El Reco
amb PB+lII-IV

- al Carrer de la Cella els volums amb alcades reduides arriben a PB+IV
- ala Carretera de la Costa a oest I’Hotel Best Sol d’Or amb PB+I-I.

Segons el analisis resulta evident que la proposta, amb dos volums principals, a la Carretera de la Costa de
PB+5 ( +18,20 metres d’alcada), al Carrer Vaporet de PB+4 (15,15 metres d’alcada), s’homogeneitza a les
volumetries existents.

Planol L02.1_Volums. Elaboracio propia.

Volumetries Consideracions
La proposta ddéna resposta a la necessitat de dotacio6 i diversificacié de serveis amb criteris de reequilibri
urba.

Es per aixd que en primera instancia s’estableix un ordre jerarquic dels nous volums i de les alineacions,
buscant una relacié d’equilibri amb les edificacions existents, i a la vegada la millor orientacié dels espais
propis de I’hotel.

Per a la integraci6 dels volums edificats s’han definit els seglents criteris de disseny:

- Utillitzar una tipologia arquitectonica capac¢ d’integrar-se a les volumetries existents, conservant una
imatge arquitectonica mediterrania.

- Reforcar la profunditat de percepcié dels volums amb el disseny de les envolupants segons una successio
de plans trencats, capacos de multiplicar les ombres i els reflexos de les facanes. Afinar al maxim les linies
horitzontals dels forjats, per aportar lleugeresa a la proposta.

- Maximitzar la percepcié de lleugeresa de les envolupants, definides per unes superficies opaques o
transparents segon el cas.

- Minimitzar la visibilitat de la facana allargada de la Planta Baixa + Altell, amb la implementacio, al llarg del
perimetre, d’arbres de port gran i arbustives. En aquest cas, tant a la Carretera de la Costa, com al Carrer
Vaporet, s’implementen arbres i es conserven els existents, per a poder trencar la vis6 integral de les
facanes.

- Implementar al terrat de la zona fitness un jardi amb plantes de port gran, assegurant qualitat de disseny
arquitectonic i a la vegada les visuals cap al mar.
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Planol L02.2_Estudi Ombres. Elaboracié propia.

Ombres Consideracions

Del analisis de les ombres, es dedueix que sent I'edifici orientat en direccié nord-sud, donada la
configuracié de I’entorn, les propies ombres no afecten les edificacions al voltant. En tot cas, el cas mes
desfavorable es dona a I’hivern, quan la projeccié mes allargada de I’edifici resulta ser al nord, cap al
Carrer Vaporet.
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4.4 Zones verdes

Actualment, diversos exemplars monumentals de Pinus Halepensis situats en zones intersticials, fan de
contrapunt a les volumetries edificades, harmonitzant el paisatge urba.

Consideracions

Per permetre una major integracio del conjunt dins I’entorn es detallen a continuacio uns criteris de disseny
que permetrien afavorir una qualitat perceptiva i funcional de I’espai public :

- Reforcar la relacié visual amb les arees verdes existents fora de I’ambit, per tal de donar-les-hi continuitat.

- Modificar I’actual estructura viaria segons una nova jerarquia, diferenciant les zones de transit rodat (privat
i public), i donant prioritat a la circulacié de vianants.

- A més de donar continuitat a les alineacions d’arbrat existent, les espécies arbories i arbustives a plantar a
les zones verdes hauran de ser de clima mediterrani, de port alt, conjuntament amb exemplars de pi que
encara que a creixement lent representen una espécie caracteristica d’aquest paisatge. Es preferiran
especies perennifolies per tal de construir una barrera permanent en totes les estacions de I’any.

- A I'espai verd privat, es plantaran preferiblement espécies vegetals propies del lloc, encara que més
ornamentals, formalitzant una imatge unitaria pel conjunt.

5. Conclusions

El present estudi ha permeés fer una reflexid sobre la transformacié del model turistic que a escala global té
com a conseqléncia la transformacio dels models d’implantacié de les activitats d’interés public a escala
local ja que :

- Es produeix un canvi en la morfologia dels espais que es poden mesurar mitjancant indicadors urbanistics,
edificatoris, paisatgistics i de qualitat de vida.

- Es genera un procés de transformacié de la propia ciutat turistica, que tendeix a convertir-se en un espai
multifuncional.

Tot aix0 implica una evolucié cap a estructures urbanes més complexes, amb paisatges renovats, sistemes
innovadors en I’Us dels recursos, dels processos i de les intensitats d’ ocupacié del sol diferenciats.

Les dinamiques de transformacid, a més, estan vinculades a una série de factors:

- L’abast dels processos d’innovacio i creativitat dels espais urbans i les seves repercussions en termes de
percepcio, imatge, identitat a escala urbana.

- La capacitat d’innovacio i creativitat, renovant i donant complexitat als espais urbans

En aquest sentit el present estudi paisatgistic aspira, com a eina d’investigacidé, a una renovada
metodologia de treball i a la definicié d’un nou model de ciutat, sensible a les dinamiques de transformacio
(politica, economica i social).

Encara que I’ambit en questid no representa per les seves caracteristiques una actuacio rellevant en termes
de transformacié urbana global, certament és una peca clau en relacié al seu entorn, determinant la
millora i la modernitzacié del medi urba mitjancant:

- La millora del paisatge urba entés com a sistema hibrid estructurat a la recerca d’un equilibri amb el
paisatge natural.

- La Millora de la mobilitat i de I'ls de I’espai public per part dels diferents usuaris.

En conclusié cal dir que la primera franja litoral de Salou es configura com un sistema urba dinamic que, a
mesura que va creixent, genera noves polaritats i atractius.

A Barcelona, Novembre 2015

L’equip redactor : B2BArquitectes. Jordi Bellmunt i Agata Buscemi. Arquitectes i paisatgistes
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S’adjunten els planols i renders a I'annex F.4
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NORMATIVA POUM VIGENT

La normativa vigent en aquest ambit de modificacié es regula segons les determinacions del Capitol Il REGULACIO DE
L’EDIFICACIO AILLADA, PARAMETRES ESPECIFICS i I'apartat | DISPOSICIONS PARTICULARS, ZONA DE BLOCS AILLATS, Clau 11,
subzona 11h i usos permesos /C.

Els parametres que regulen la subzona 11h son els que es determinen en I'article 171 de les Normes Urbanistiques del vigent
POUM de Salou i que es reprodueixen a continuacio:

Art. 171 Subzona 11h.

Condicions de parcel-la

1. La superficie minima de parcel-la sera de 1.000m?2,

2. El front minim de parcel-la s’estableix en 25m.

Condicions de I'edificacié

3. L’edificabilitat neta maxima per parcel-la és de 0.80m?t/m?3s.
4. L’ocupacié maxima total sobre parcel-la és de 20%.
5. A més, es podra realitzar una ocupacié addicional del 5 % destinada Unicament a la projeccié dels cossos sortints

oberts, és a dir, de les terrasses.

6. L’alcada maxima de I'edificacio es fixa en 12.40 m.

7. El nombre maxim de plantes permeés dins I'algada reguladora és de 4, corresponent a PB+3PP.

8. La separacié minima de la fagana de I'edificacio respecte el llindar frontal és de 8 m i respecte la resta és de 5m.

9. Les separacions entre edificis d’'una mateixa parcel-la sera com a minim 10 m.

10. La llargada maxima de I’edifici, a la zona del Cap Salou, haura de ser de 30m amb una amplada no superior a 20m. La
suma dels envolvents de les faganes no podra ser superior a 100m.

11. La previsio de places de garatge sera com a minim una unitat per habitatge i una unitat per cada 100m? de local havent

d’estar situades sota la projeccio de I'edificacid. No s’admeten places d’aparcament en la zona no ocupada per

I'edificacid.

Condicions dels espais no ocupats per |'edificacié

12. Seran d’aplicacié les normes sobre regulacié dels espais enjardinats.

13. S’haura de deixar un minim del 30% de la parcel-la no pavimentada. Aquest espai ha de ser d’Us comunitari.

Condicions d’us

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

11h /R
Us principal Localitzacid
Habitatge Planta baixa i plantes pis
Turistic - hoteler Edifici exclusiu
Residencia especial Edifici exclusiu
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11h/C

Usos complementaris

Aparcament Planta baixa i soterrani
Us principal Localitzacid
Habitatge Planta baixa i plantes pis

Turistic - hoteler

Residencia especial

Usos complementaris
Comerg

Oficines

Bar

Restauracié

Religids

Recreatiu

Educatiu

Cultural

Sanitari - assistencial
Esportiu

Aparcament

Edifici exclusiu

Edifici exclusiu

Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa o edifici exclusiu
Planta baixa i plantes pis

Planta baixa i plantes pis

Planta baixa i plantes pis

Planta baixa o edifici exclusiu

Planta baixa i soterrani
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NORMATIVA POUM MODIFICAT

Donat que I'objectiu de la present modificacié és la creacié d’'una nova subclau urbanistica 11x que garanteixi la viabilitat i
possibiliti, en la finca objecte de I'ambit d’actuacié d’aquesta Modificacio, I'establiment d’'un complex hoteler de qualitat,
I'esmentada subclau conté la seglient regulacio:

Art. 171bis Subzona 11x.

Condicions de parcel-la

1.  Lasuperficie minima de parcel-la sera de 3.808,86m?.
2. Elfront minim de parcel-la sera el del solar delimitat per la Carretera de la Costa, el Carrer Vaporet i el Carrer

Ermitanet.

Condicions de I'edificacié

3. Ledificabilitat neta maxima per parcel-la és de 1,5043m?t/m?s.

4. L'ocupacié maxima de I'edificacié sobre la parcel-la en planta baixa sera del 35%. L’ocupacié maxima en planta baixa
comptabilitzant terrasses, guardaries infantils, guinguetes, marquesines, tendals, tancaments i altres sera del 50%

5. L’ocupacié maxima en planta soterrani sera del 40% situada preferentment sota la projeccié de I'edifici.

6. L'alcada maxima de I'edificacié es fixa en 18,20m a la Carretera de la Costa i de 15,15m al Carrer Vaporet. Per damunt
de les cobertes només podran situar-se instal-lacions a un total de 2,85m per sobre del dltim forjat.

7.  Elnombre maxim de plantes permeés dins I'algada reguladora de 18,20metres és de 6, corresponent a PB+5PP i |'algada
reguladora de 15,15metres és de 5, corresponent a PB+4PP

8.  Laseparacié minima de la fagana de I'edificacié respecte la Carretera de la Costa és de 10m, respecte els Carrers
Vaporet i Ermitanet és de 8 mirespecte el vei és de 5m. Les zones destinades a instal-lacions hauran de separar-se 3m
respecte |'alineacioé de fagana de I'edifici.

9.  Elsolar es desenvolupara en una sola edificacid.

10. La llargada i envolvent maxim s’amidara per a cadascun dels blocs que formen la unitat hotelera. La suma dels
envolvents no podra ser major de 200m, segons ordenanca especifica hotelera.

11. La previsio de places de garatge sera com a minim una unitat per cada 10 places hoteleres segons la MP-86 Art.354.1
Places d’Aparcament establiments Hotelers, la qual es va aprovar inicialment en data 4 de febrer del 2015 i
provisionalment en data 22 de juliol del 2015. Totes les places hauran d’estar situades sota la projeccié de I'edificacio.
No s’admeten places d’aparcament en la zona no ocupada per I'edificacié. En qualsevol cas s’estara al que determini la

normativa del POUM vigent en el seu moment.

Condicions dels espais no ocupats per I'edificacié

12. Seran d’aplicacié les normes sobre regulacié dels espais enjardinats.

13. S’haura de deixar un minim del 30% de la parcel-la no pavimentada. Aquest espai ha de ser d’tis comunitari.

Condicions d’us

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

14. Us principal Localitzacid

Turistic — hoteler

de 4 estels superior, cinc estels o gran luxe Edifici exclusiu
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15.

Usos complementaris

Restauracio Totes les plantes

Bar Totes les plantes

Activitats musicals Totes les plantes

Esportiu Planta baixa i planta coberta
Oficines Totes les plantes

Magatzems Planta baixa i plantes soterrani
Aparcament Planta baixa i plantes soterrani
Comercial Planta baixa (*)

* pel que fa a I'Gs comercial permes i referent a la definicid i classificacio dels establiments comercials, s’estara al que
determini el Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials, o normativa sectorial
que el substitueixi i sigui vigent.

L’establiment comercial que es pot ubicar en Planta Baixa com a Us complementari a I'Gs hoteler, sera el de petit
establiment comercial, PEC.

El sostre comercial maxim permes sera el 10% del sostre computable de la planta baixa, en un maxim de 190,44m2.

Obligacions concretes de cessions

16.

El titular de la finca esta subjecte a les obligacions legalment establertes de cessié a I’Ajuntament del 15% de
I'increment de I'aprofitament urbanistic respecte I'aprofitament urbanistic preexistent i de 10m2 per cada 100m2 de
sostre d’Us hoteler per a zones verdes i espais lliures. Atesa la impossibilitat material de ser assumides dites obligacions
dins I'ambit d’actuacio, 'obligacid sera satisfer a I’Ajuntament la seva equivaléncia economica per substitucid, d’acord

amb el que preveu la legislacié urbanistica vigent i d’aplicacio.
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D. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA DE LES ACTUACIONS
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D.1 Avaluacié economica de la rendibilitat de 'operacié Art 99.1.c.

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

vigent.

Article 99
Modificacio de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre

edificable, de la densitat de I’us residencial o de la intensitat,o la transformacid dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de
I’us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la

documentacio les especificacions seglients:

¢) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure en el document

de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

1. Rendibilitat urbanistica amb els parametres vigents

El solar objecte de I'ambit d’actuacié de la present Modificacié Puntual, esta classificat urbanisticament com a sol urba
consolidat i ostenta la qualificacié urbanistica d’edificacié aillada, clau 11 (subzona 11h blocs aillats) permetent tant I'Us

residencial com I’hoteler.

L’any 2007 es va atorgar llicéncia d’obres per a la construccié de dos edificis plurifamiliars aillats de 40 habitatges i aparcament.
Les obres es van aturar per d’inviabilitat economica del projecte deguda a I'explosié de la bombolla immobiliaria i a la crisis

financera internacional.

A I'annex F.5 s’estudia a I'apartat 6 els valors dels aprofitaments urbanistics segons el planejament vigent i la proposta de

modificacio.

2. Rendibilitat urbanistica amb els parametres modificats

La rendibilitat economica de I'activitat hotelera res té a veure amb I’activitat immobiliaria. Aquesta és una inversid i retorn

immediata, mentre que la hotelera és inversio a llarg termini.

Els estudis economics del sector hoteler pel que fa a analitzar una nova inversid, segons informacié del sector, es fan en base
una operacid prefixada pel que fa als totals d’inversio, o intervenen: el valor del sol, la construccid, 'equipament entés com la
posta en explotacié del complex, les despeses generals, aixi com la previsié de finangament amb funcié de I'aplicacié de
recursos propis i en el seu cas el percentatge que s’aporta, la previsid d’ocupacié i el rendiment que es pot obtenir per

habitacio.
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D.2 Valoracié econdmica en substitucié de les superficies de cessid previstes en la present modificacid.

El document de planejament “Modificacié Puntual del POUM de Salou relativa a l'increment d'edificabilitat del solar delimitat
pels Carrers Vaporet i Ermitanet i per la Carretera de la costa de Salou” configura una actuacié de transformacié urbanistica de
dotacié regulada en I'ordenament urbanistic vigent i d’aplicacid. D’acord amb la legislacié urbanistica d’aplicacio, per tal de
garantir la justa equidistribucio de beneficis i carregues en I'ambit d’actaucié d’aquesta actuacié de transformacié urbanistica,
cal cedir un 15% de I'increment d’aprofitament resultant, aixi com 134,14m2 de sol per usos publics. Aquesta darrera xifa

quedara doblada, amb un valor total de 268.28m2, atenent I’explicacié donada a I'apartat 6 de la present memoria.

Donat que I'ordenacié urbanistica que resulta de dita actuacidé de transformacié urbanistica de dotacié que conté la present
Modificacié Puntual déna lloc a una parcel-la Unica i indivisible, i és impossible materialitzar les majors cessions que es deriven
de la operacié urbanistica, de conformitat amb el que preveuen els articles 43.3 i 100.4.c del Decret Legislatiu 1/2010, el
compliment del deure de cessié del percentatge corresponent de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti
I"actuacié de dotacid i el compliment del deure de cessid de les reserves de sol per a zones verdes i equipaments que estableix

I'article 100.4 es substituira per llur equivalent dinerari.

El document de valoracid de cessions F.5, que s’adjunta a aquesta modificacié de planejament, recull tots els calculs i criteris,
per determinar dit equivalent dinerari dels ementats deures de cessié urbanistica, els resultats dels quals es resumeixen a
continuacio.

Pel qué fa a la valoracié del 15% d’increment d’aprofitament, aquest aprofitament és de 2.158.755,07€, resultat de la
diferencia entre 'aprofitament urbanistic segons MPOUM (2.407.456,37€) i I'aprofitament urbanistic del planejament vigent
(248.701,30 €)

Valor cessié = 15% x 2.158.755,07€= 323.813,26€

Pel qué fa a la valoracié del sol de cessions per usos publics , s’ha estimat en 268,28m2s0l, al qual assignarem |’edificabilitat del

seu entorn homogeni i aplicarem el valor de repercussié de referéncia, el d’hotel, d’acord amb la féormula seguient:

Valor Cessid = Sup. Cessio x EM x VRS,
On Superficie de la cessio sén 268,28m?2s, EM és 0,836m2st/m2s i VRS, és 420,17€/m2st

Valor Cessié = 268,28 m2s x 0,836m2st/m2s x 420,17 €/m2st = 94.236,60 €

El resum de valoracié de les cessions és, en conseqiencia, el que segueix:

Valoracio del 15% d’increment d’aprofitament 323.813,26€
Valoracio del sol a cedir 94.236,60 €
TOTAL VALOR CESSIONS 418.049,86€
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E. AGENDA

Per assolir les previsions de desenvolupament de la present Modificacié Puntual del POUM de Salou, quant a I'actuacié de
transformacié urbanistica de dotacié que configura, es preveu una execucié immediata. El promotor es compromet formalment a
que, una vegada atorgada la llicéncia, sera executada de forma immediata d’acord amb les condicions establertes en la llicéncia, i

en un termini no superior a 3 anys.
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F. ANNEXOS
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1. Titol de propietat de la finca objecte de la Modificacio
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7\
f NUMERO CIENTO CINCUENTA Y TRES. —=———==——=———————
i / AGRUPACION., —————mmmmm e
# En PINEDA DE MAR, mi residencia a doce de
;//3 febrero de dos mil ocho. ——————————————————————————

Ante mi, SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ, Noctario

gel Colegic de Cabtalung. sornss-rrsmmrsrmmemm e

DON ENRIC ARAGONES POCH, mayor de edad,
soltero, con vecindad y domicilio profesional en

8397-PINEDA DE MAR, C/ Marconi, numero 16,

TDENTIRICACION: Identifico al compareciente por

S, feselade depumenty , '~ s e e R

INTERVIENE en nombre y representacién de la




siguiente persona juridica: - ——————————————————————
1.- Denominacién: “PROHOTELES SALOU, SOCIEDAD
ANONIMA UNIPERSONALY . —=—=—— e e e e —
2.— Domicilio: 08397-PINEDA DE MAR, provincia
de BARCELONA, CALLE MARCONI, NUMERO 16. —-—-—-———-—-———-
3.- Constitucidn: Constituida por tiempo
indefinido, mediante escritura autorizada por el
Notario de Malgrat de Mar, don Julidn Simd Grau, =l
dia 29 de Julio de 1.967, numero 1.407 de
protocolo. ———————rimm e e e
4.- Inscripecidén: Consta INSCRITA en el Registro
Mercantil de BRarcelona al tomo 37152, folio 191,
hoja B-47270., ——————— e
5.- C.I.F. nuamero A08225179. - —————————————————
6.- Facultades: Ejerce el cargo de
ADMINISTRADOR UNICO de la entidad, por plazo de
CINCO ANOS, para el que fue nombrado en virtud de
escritura autorizada por la Notario de Pineda de
Mar, Blanca Valenzuela Ferndndez, el dia 14 de
julio de 2.004, numero 866 de protocolo,
ihscripcion 14® del Redistis Mercantil. ———————r—
Se halla facultado para este acto, en ejercicio
de su propio cargo, que manifiesta vigente, copia

auténtica de la escritura tengo a la vista, y yo,



8M5498873

1172607
14

el Notario, le juzgo, bajo mi responsabilidad, con
capacidad y facultades representativas suficientes,
para la AGRUPACION gque se instrumenta en la

g presente escritura., - —————--—-——"-—"—————————————————

R Manifiesta el compareciente, gque los datos

\

identificativos de la persona juridica a la que

representa y muy especialmente su objeto social,

son los gue constan en los documentos referidos, y

a tal efecto,

\ Que la entidad mercantil “PROHOTELES SALOU,

SOCIEDAD ANONIMA UNIPERSONAL” es titular de las

siguientes fincas:

A) URBANA: PORCION DE TERRENO o solar para

edificar, sita en término municipal de Salou



(Tarragona), con frente a la calle Ermitanet,
namero 12. De forma rectangular, Tiene una
superficie de doscientos sesenta metros cuadrados
(260 W2) i ——~—rr e e e e e e T T

LINDA: frente, Sur, calle de situacidn; por sus
demas lados, finca de la calle Vaporet, numero 2,
propi-é/d?j——ég Prohoteles Salou, S.A.U. —————————————

INSCRIPCIO kN Se halla inscrita la finca bajo el

\
numero 7.206;J inscripcién 12 del Registro de la
‘ /

Propiedad de Viﬁa—Seca I 88l me—mremmemeemT e

REFERENCIK/! CATASTRAL: Tiene asignados los
nﬁmero§\7U7§210CF4477G0001AJ, 7078210CF4477G00028SK,
7078210CF4477G0003DL, 7078210CF4477G0004FB,
7078210CF4477G0005Gz Y 7078210CF4477G0006RJ,
acreditado conforme al articulo 41 del Texto
Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliaric. -----

TITULO: Le pertenece el pleno dominio -de la
finca por extincidn de divisidén horizontal
autorizada por mi en el dia de hoy, con el numero
anterior de protocolo y pendiente de inscripcidn
registral. - ————— ==

B) URBANA: porcidén de terreno sita en término

de Salou (Tarragona), partida “Racdé o Torrealta,



8M5498878

11720607

hoy calle Vaporet, numero 2. Tiene una superficie
de mil seiscientos cuarenta y siete metros ochenta

Y seis decimetros cuadrados (1.647,86 m2). Yermo y

\ LINDA: Norte, con porcidén segregada para la
ampliacidén de la calle Vaporet; Este, Jaime Oriol
de Barbera; Sur, camino; y Oeste, camino vecinal o

carretera de Tarragona al Cabo de Salou. —————————-

Contiene un su interior un enclave constituido
por la finca registral numero 7.206. ———————- /;;ﬁ———

INSCRIPCION: Se halla inscrita la finca/él tomo

88, libro 138 de Salou, folio 249, fimga 7208,
inscripcién 2% del Registro de la Propiedad de
\_\T . _B/_x/ﬂ‘z‘}k()/;&

Vi\la—8eca i Balou, ———rs—mrsresefme e amer———— et

REFERENCIA CATASTRAL: Tiene asignado el numero

7078203CF4477H0001ZE, acreditado conforme al
articulo 41 del Texto Refundido de 1la Ley de
Catastro Inmobiliario. Incorporo documento
Justificativo. ——=——=-————mmmm e

TITULO: Le pertenece el pleno dominio por



COMPRA autorizada por el Notario de Tarragona, don
José Maria Puig Salellas, el dia 27 de septiembre
de 1.969, numero 2.114 de protocolo. —————————————-

C) URBANA: EDIFICIO destinado a locales
comerciales, boite y serviciocs, hoy derruido
situado en término de Salou (Tarragona), partida o
lugar conocido por “Racdé de Salou”, integrante del
plan parcial dencminado “Port Pirata”, hoy calle
Vaporet, namero 6. —————————————————————

El primer cuerpo de edificio consta de planta
baja con locales comerciales, servicios y pista de
bailes y salones, con una superficie de trescientos
treinta metros cuadrados, y planta alta o piso,
destinado a boite, de superficie total construida
trescientos ochenta y cuatro metros cuadrados,
cubierta de terrado. ——————————————————- e e

El segundo cuerpo de edificio consta de planta
baja, destinada a vestibulo, comedor, cocina vy
almacén, y cuatro plantas altas destinadas a
habitaciones, cubierta de terrado, con una total
superficie edificada por planta de doscientos
cincuenta y tres metros cuadrados. ——=—————————e——-

Se halla construido sobre un solar de



1172007

PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

superficie mil novecientos un metros cuadrados
(L.901 m2). -

LINDA: al frente, en linea de 35 metros, con la
calle Vaporet; derecha entrando, en linea de 52
metros, con finca de Prohoteles Salou, S.A.U.;
izquierda, en linea quebrada de largo total 73
metros, con terrenos de Hotel del Racéd; y fondo, en

linea de 30 metros, con un camino. ————————————————
e —

f
14, libro 243 de Salou, folio 162, finda 20.432,
' 7HO

8M5498877

INSCRIPCION: Se halla inscrita la finqé‘al tomo\\

| s

inscripcién 1® del Registro de 1la Proéifdad de/
\M_,////

Villa-Seca 1 Salou. ———=——=====—mm——mm

REFERENCIA CATASTRAL: Tiene asignado el numero

7078204CF4477H0001UE, acreditado conforme al
artilculo 41 del Texto Refundido de la Ley de
Catagtro Inmobiliario. Incorporo documento
justificativo., — ===

TITULO: Le pertenece el pleno dominio, en
cuanto al solar, por compra autorizada por el

Notario que fue de Tarragona, don José Maria Puig



Salillas, 21 dia 3 de octubre de 1.970, numero
2.093 de protocolo; y en cuanto a la edificacidn,
por haberla declarado en escritura autorizada por
el Notario que fue de Pineda de Mar, don Segismundo
Verdaguer Goémez, el dia 24 de mayo de 1.974, numero
766 de protogolp. —= = trmHrs e e e e e
INFORMACION COMUN A TODAS LAS FINCAS
CARGAS: Manifiesta el compareciente, con
relacién a las fincas descritas, gue se remite en
todos sus términos a lo que resulte de los Libros
del Registro de la Propiedad pertinente, los cuales
conoce y acepta en toda su integridad. -—————----——-
Asimismo manifiesta: —————-—--—----"""-"-"---————~
- Que la finca descrita bajo la letra %L

registral 7.208 de Salou, se halla gravada con una

hipoteca a favor de BANCO SANTANDER CENTRAL

HISPANO, S.A., en garantia de un préstamec -de
QUINIENTOS VEINTIUN MITL, NOVECIENTOS DIECISIETE
EUROS OCHENTA Y UN CENTIMOS (521.917,81€). ——————--

- Que 1la finca descrita bajo la letra C,
registral 20.432 de Salcu, se halla gravada con una
hipoteca a favor de BANCO SANTANDER CENTRAL
HISPANC, S.A., en garantia de un préstamo de

TRESCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL OCHENTA Y DOS EUROS
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DIECINUEVE CENTIMOS (378.082,19€), inscripcién 52
del Registro de la Propiedad. ————=———=————
A Hago, Vo, el Notario, las advertencias vy
reservas pertinentes, especificamente las previstas
en el articulo 175.4 del Reglamento Notarial. --———-

ARRENDAMIENTOS: Libres de arrendatarios y de

QEUDBIEEE., s s s i e b e o 1 e e

PRIMERO. = AGRUPACION: ————--——mmmmmmm

La entidad mercantil “"PROHOTELES SALOU,
OCIEDAD ANONIMA UNIPERSONAL” manifiesta que siendo
cglindantes las fincas descritas en el expositivo
pramero bajo las letras A, B vy C, las AGRUPA,

previo derribo de las edificaciones existentes,

conforme al vigente Reglamento Hipotecario, dando

lugar a la nueva finca resultante, cuya descripcién



URBANA: SOLAR apto para edificar, sito en
término municipal de Salou (Tarragona), de forma

trapezoidal, con frentes a la calle Ermitanet,
R ”
o CNAD | .
e t calle Vaporet y Carretera de la Costa. Tiene una

—— - .,-..;
232/ | superficie de tres mil ochocientos ocho metros

Jo3S e

s»____| ochenta y seis decimetros cuadrados (3.808,86 m2).
A9y S
[{}ogf LINDA: Norte, calle Vaporet; Oeste, carretera
£ }

|de la Costa; Sur, calle Ermitanet y Este, fincas de

,,,AL_.__._H{

la calle Vaporet y Ermitanet. ——-—=—-—-————————oo——

VALOR.- Se wvalora la finca agrupada a efectos
T ——

fiscales en UN MILLON CIEN MIL EUROS

(1.100.000,00€) . —————————- e

SEGUNRPO .- PROTOEOLIZRCLEON: —\—————————~—————————

El compareciente me entrega e incorporo
originales o por testimonio, a continuacidén de la
presgrite matrizi ———————————r—m e e e e

- Licencia municipal de derribo de los
edificios existentes en las fincas descritas en el

expositivo primero de esta escritura. ——-———--——-———--—-
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COMUNICACION REGISTRAL: —————=—————————
. Expido copia autorizada electrdnica para su
|/ remisidn al Registro de la Propiedad
Ji correspondiente e incorporaré a la presente matriz

el acuse de recibo digital del mismo, de
conformidad con el articulo 249.1 y 2 del

Reglamento Notarial. ——-=-=——=————————-m

INSCRIPCION PARCIAL: El compareciente solicita

expresamente la inscripcidn parcial de la presente
escritura en el supuesto de que alguna de sus
clausulas adoleciese de defecto, que a juicio del
r. Registrador, impida su inscripcidén. ——————————-

PROTECCION DE DATOS: De conformidad con lo

previsto en la Ley Orgénica 15/1999, de 13 de
Diciembre, de Proteccién de Datos de Caracter
Pers.nal Y su normativa de desarrollo, en especial
el §D 994/1999 de 11 de Junio y la Orden del

Ministerio de Justicia JUS/484/2003 de 19 de



Febrero, yo el Notario informo a los comparecientes
de gque sus datos personales recogidos en este
instrumento publico van a ser tratados
informaticamente e incorporados a los ficheros de
Protocclo % documentacidn notarial Y de
administracidén vy organizacién de la Notaria, con
arreglo a lo previsto en la Legislacidén notarial vy,
en su caso, cedidos a aquellas Administraciones
Publicas que legalmente tengan derecho a ello,
prestando su consentimiento. ——————————————————————

El interesado podrd ejercer 1los derechos de
acceso, rectificacién, cancelacidén y oposicidn en
los términos previstos en la normativa citada, ante
el Notario autorizante, su sucesor en el protocolo,
o, en su caso ante la Direccidn General de los

Begistros ¥ del Notgrigdo: —————r—r——mormmmromsesms

Leida por mi, el Notario, la presente escritura
al compareciente, informado del derecho gue tiene

de hacerlo por si, que no ejerce, OTORGA. ————————-

De conocerle, previa identificaciodn por
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p
exhibicién de su D.N.I. en el que figura la
fotografia de su titular, de su legitimacidén, de
; que el consentimiento ha sido libremente prestado y

i

wi de que el otorgamiento se adecta a la legalidad y a

la voluntad debidamente informada de los
otorgantes, que la firman ante mi, vy de todo
contenido en el presente instrumento publico,
extendido en siete folios de papel sellado de
timbre del Estado, exclusivo para documentos
notariales, el presente y los seis siguientes en
orden correlativo, que signo y firmo, vyo, el
Notario, DOY FE. - === ——— -

APLICACION ARANCEL DISPO. ADICIONAL 3* LEY
/89. BASES DE CALCULO: ———===-———— e
1.- Valor agrupacidén. ——===-=———--——————————————
ARANCEL APLICABLE: 2, 4, 5y 7. ———————=———————

DERECHOS ARANCELARIOS: 873,82 EUROS. ——————————

e

_ Sigue la firma del compareciente. = Signado:
SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ = Rubricado vy
sellady, “—eeeosssRcRssn e S e e e

NOTA.- El mismo dia de su otorgamiento, expido



copia electrdénica para su remisidn al Registro

competente, en cumplimiento de la obligacién
prevista en el articulo 112.1 de la Ley 24/2001.
DOY FE. SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ = RUBRICADO.

Sigue Documentacion Unida
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Ajuntament de Salou

LLICENCIA D’'OBRESwn.. 2777

AJUNTAMENT OE SALOU |

BERIRTRE

I 1
i 26 00T, 2007
L J

LIQUIDACIO DE DRETS

BASE IMPOSABLE

Impost s/construceions O, |1, (tipus 4%)
Taxa Licéncies Urbanistiques (tjpus 1%)

TOTAL LLICENCIA
TOTAL LIQUIDAT [ AU
PENDENT D'ABONAR

Fianga genaral..
Flanga comp. urb. sim.
Flangs comp. urb. sim .

TOTAL FIANCES

Euros

32.503.59 €

1.600,00 €

He rebut el document de I II
Salou, de de 200
L'INTERESSAT,

PEU DE RECURS: Contra la
contencios-administrati
comptar des de la nol
recurs de reposicit davant el maleix org;
Igualment podeu interposar qualsevol al

6. Igual

TERMINI D'INGRES (Llei 58/2003, de 17 de desembre!

Les liquidacions notificades de I'1 al 15 de cada mes
mes segiient. Les nolificacions efectuades del 16 a final de mes ho

obstant, transcomegut els termi

Tecurs o reclamacit no suspén I'o

FORMA DE PAGAMENT: A la Tresoreria del
bancaria al compte nim. 2081/0210/24/31 100001

del Jutjat Contencios-

esent resolucié, que posa fi a la via adminig
Administratiu de Tarragona
cié d'aquest acord o resolucic, Altemativament, i de fg

an que I'ha dictat, en el termini d'un mes a o
tra recurs que estimeu procedent.

recurs de reposicié davanl el m:

Ppropi Ajuntament en efectiu o xec conformal
026 dela Caixa de Penedés de Salou.

1

poden ser in

EXPEDIENT NUM.418/07 |
En virtut d'alld acordat per la Junta de Govemn Local
de dala: 19 de octubre de 2007

ha eslat concecida a:

PROHOTELES SALOU, S.A.
C/MARCONI, 16

08397 PINEDA DE MA|

@IE‘?&A}&& 7’940,'4 Lr}—

llicéncia municipal per a realitzar les obres que
es detallen a continuacic i amb les condicions
generals i particulars que figuren al Ppeu, on també
s'indica els recursos procedents:

ENDERROCAMENT DE CINC EDIFICIS AL Cf
VAPORET | ERMITANET, - ol

frativa, podeu interposar recurs
en el termini de dos mesos a
a potestativa, podeu fnterposar
omptar des de ia seva nolificaci6,

Present resolucio, que no posa ff a la via

ateix organ que I'ha dictat, en el termini d'un mes a
ment podeu interposar qualsevol altre recurs gue esti

imeu procedent.

gressades SENSE RECARREC fins el dia 20 del

poden ser-ho fins el 5 del segon mes posterior. No
indicats, s'efectuara el cobrament per la

habil quedara ampliat el seu termini en e
bligacio del Pagament del deute tributari.

via de constrenyiment, Quan qualsevol
| dia habil segiient La interposicié dun

L. gir postal o transferéncia

Te. 377 300 200/ Fax: 977 308 220 / intemet: www. salow 019/ e-mail: ajuntament@salou.org / Passelg de la Segregacio , 4~ 41840 SALOU (Tarragonds)




CONDICIONS GENERALS:

LCONDICIINS DERERCS:

1a.-La concessid d'aquesla licéncia s'entendra atorgada, llevat el dret de propietal i sense perfjudici del de tercers.

2a.- Les obres s'executaran amb estricta subjeccit a les Mormes legals i reglamentaries en vigéncia, i als planols
aprovats. S'observaran amb tola Agorositat, en les noves edificaci les di ies previstes en les Ordenances
vigents. Tota variacid ulterior que es vulgui introduir no es podra dur a execucié sense aconsequir I'autoritzacid de
I'Administracio municipal.

3a-lLes obres es portaran a terme per un contractista o mestre d'obres degudament matriculat i sempre sola
inspeccio dels Serveis Técnics Municipals, els quals assenyalaran les alineacions i rasants a les quals s'haurd de
subjectar l'edificacio, prévia peticid del titular de la licéncia.

4a.-No es podran construir pous negres sense I'autoritzacid municipal expressa.
5a.-Queda tambe prohibit:

a) Fer sortir fums dels fumerals per les parets de les faganes. Els fumerals hauran de sortir rectes pels
terrats.

b) Collocar canals d'aigies pluvials que desguassin sobre la via publica.

¢) Establir portes que s'cbrin a exterior de la via poblica, de tal manera que siguin un obstacle pel
transit.

6a.-Les faganes estan subjectes a la servitud gratuita dinstallacio de plagues, numeros | suports gue Ajuntament
delermini per a finalitals publiques.

7a-La licéncia caducara sense necessitat de previ advertiment de I'Ajuntament en el suposit de no iniciar-se les obres
en el termini de 4 mesos o en el cas de no acabar-se en els 8 mesos, computats ambdos terminis des de la seva
concessid.

g8a.-Immediatament després d'acabar les cbres es donara compte per escrita rAlcaldia.
9a.-La licéncia no adquirira efectivitat sense el previ pagament dels drets municipals assenyalals, com també dels
altres conceptes compresos a la liquidacia.

10a.-El titular de Ta llicéncia és obligat a donar comple per escrit a lAjuntament, Servel Administratiu d'Urbanisme,
quan les obres es troben en situacic de “repl jament sobre i6", perqué aquest pugui donar la seva
conformital, sense la qual no podra continuar les obres, L'incompliment d'aquest supdsit estd sancionat amb la
caducitat de 1a llicéncia d'obres. +

11a.- 1.- Les obres s'hauran dinterrompre necessariament des del dimecres Sant fins el dimecres posterior, ambdds
inclosos, i en I'tpoca compresa entre el dia 1 de juny i el 15 d'octubre. En supdsits excepcionals, Ajuntament
podra autoritzar la continuitat de V'obra, apreciant conjuntament la ubicaci6, situacié de l'obra, els mitjans
mecanics a emprar, el nivell de sorolls, la perorbacid de trafec i altres circumstancies semblants amb
supeditacié a I'horari que per a tals casos estableix I'Ajuntament.

A 1a resta de Fany, Ihorar permés de les obres sera de les 8:00 del mati a les 20:00 de la tarda, exclusivament
els dies feiners, restant prohibits els treballs fora d'aquest-horari, aixi com en diumenges i festius.

2.- En cap cas es podran deixar materials de construccid a la via publica, ni conteniders amb aquests materials,
ni al carrer, ni 3 la vorera. Els apilamenls de materials i drescombraries, aixi com els contenidors, hauran d'estar
dins de l'obra i en cap cas a la via piblica. En els casos de la total ocupacié del solar, haura de sol licitar-se
permis a part per ulilitzar la via pablica.

3.- En l'execuci6 de les obres, especialment de noves ions, recol ions 0 ilitacio dedificis, és
obligatoria la installacié d'una tanca de proleccid de fusta (lisa i intada) o d'cbra, en ¢! limit de la propietat i no
podra impedir el transit public. Aquesta tanca haura de mantenir-se en perfectes condicions de seguretat i omat i
no podra realitzar-se amb malla slectrosoldada, lones o similars. =

4.- Queda prohibit el transport amb grans vehicles | la seva carrega i descamega fora de I'horari establert per a
realitzar activitats que comportin soroll, tret dels casos especials en qué la naluralesa d'un element constructiu
comporti la necessitat fisica de realitzar-les sense interrupcié hornia.

2
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5.- Les caseles i punts de venda i informacia i informacié de les obres, que podran estar a peu delobra, no
podran estar en la zona de domini public. ni al carrer ni 2 la vorera. Si que es podran situar a la zona de
retranqueig i dins de Ia finca que sigui objecte de I'obra an qiiesti.

6.- Al final de Ia jornada i, especialment, durant el cap de setmana, els carrers hauran de netejar-se de totes les
escombraries que hagin pogut caure de les cbres. Els carrers hauran de quedar en perfecte estat d'utilitzacis i
neteja, sense que en quedin restes.

7.- Hauran de senyalitzar-se les obres, a més d'estar tancades, en especial les que puguin ocasionar perillositat, i
s'haurd de posar senyalitzacio lluminosa per les nits. En els casos cn qué la circumstancia de perillositat, com
fosses, rases, séquies profundes, elc., es posara, si és necessari, vigilancia nocturna.

8.- No es podran aparcar grans vehicles industrials, maquines o camions al carrer, exceple per la carrega |
descarrega. En els casos dhaver-hi moll de transit i pugui haver-hi complicacions per a realitzar aguesles
operacions, perqué hi hagi vehicles aparcats que impedeixin I'entrada de vehicles a I'obra, haura de sol licitar-se
llicéncia per a la reserva de l'espai necessari per 'entrada d'aquesls vehicles que hagin d'intervenic en aquestes
operacions.

12a.-Per respondre de la depreciacié o destruccio d'obres, béns o installacions municipals, tals com voreras,
canalitzacions, arbrat, elc., amb motiu de I'execucio de les obres a qué es refereix la present licencia, el titular haura
de consignar el diposit figurat a la liquidacit de drets per fer front a les respectives despeses de reconstruccié o
reparacio, st s'escau, | que sera retomat a l'interessat a l'acabament de les obres. Aquesta fianca estara subjecta al
o iment d'altres respc i disciplinaries.

13a.-No es podra procedir a rocupacié de I'edificacié sense la prévia obtencid de la corresponent llicéncia municipal
de primera ocupacic,

14a.- L'expedicis de Ia licéncia de primera ocupacid requerira la constancia en els certificals finals d'obra, lant si
encara no s'ha procedit al cablejat de ledifici, que s'han execuial conforme a projecles les canalitzacions
corresponents a la ICT de cable segons les especificacions técniques minimes en matéria de telecomunicacions, com
-8l ja s'ha procedil al cablejat de I'edifici, que s'ha donat compliment a les cbligacions establertes pel Decret 116/00, pel
qual s'estableix el régim juridic i s'aprova la noma técnica de les infraestructures comunes de telecomunicacions als
edificis per a I'accés al servei de telecomunicacions per cable, Aixi mateix requerira la constancia del compliment de
les obligacions establertes pel Decret 117/00, respecte de les infraestructures comunes de telecomunicacions als
edificis per a la caplacié, adaptacié i distribucié dels senyals de radiodifusio, televisio i altres serveis de dades
associals, procedents d'emissions terrestres ids sateklit( DOGC num. 3107 de 27.3.00).

15a.-Aquesta llicéncia no sera efectiva sense €l previ avis de [inici de les obres, efectuat per escrit a I'Ajuntament, pel
tecnic director d'aguestes.

16a.-Es obligatona la instal Jacio del cartell anunciador de les obres, segons & model aprovat per I'Ajuntament.

172.-El constructor o constructors que hagin d'intervenir en l'execucié de 'obra hauran de lrobar-se donats d'alta de
I'lmpost d'Activitats Econdmiques c Ponent en el moment d'iniciar-se les obres.

Ba.-La connexid a la xarxa de clavegueram I'haura d'execular I'empresa concessionaria de I'ajuntament, prévia
ol licitud de la carresponent llicéncia municipal.

18a.-Les intervencions a les vies publiques, en especial I'obertura de rases per a ia connexié de serveis a nous
ficis, tals com teléfon, aigua, gas, llum, clavegueram i altres €asos semblants, només s'auloritzaran per ala seva
itzacio en els mesos de novambre, desembre, gener i febrer de cada any. '

20alAquesta llicéncia no eximeix de les autoritzacions d'altres Administracions que siguin necessaries préviament a
I'inichde les obres.
y i

CONDICIONS PARTICULARS:

1. CONDICIONS QUE AFECTEN L'EXECUTIVITAT DE LA LLICENCIA:

3
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La llicencia no adquirira cap mena drefectivitat ni d’executivitat sense el compliment de les
segiients condicions:

A- Dacord amb el que disposa Part. 12 de (Ordenanga Fiscal num. 10 de Taxa per Llicencies
Urbanistiques, hauran de dipositar en el termini de quinze dies una fianga de 1.600,- € en previsio de
possibles danys a serveis generals a la zona i de tot tipus de responsabilitats, guedant aquesta fianga
afectada ltambé al que disposa el Decret 201/1994, Regulador dels Enderracs i alires Residus de la
Construccid.—- e -

2. CONDIGIONS PARTICULARS QUE NO AFECTEN A L'EXECUTIVITAT:

8.- Conforme al que disposa el Decret 161/2001, caldra presentar en el termini d'un mes a comptar des de
|2 finalitzacio de 'obra, un certificat del gestor referent a la qualitat | quantitat dels residus lliurats.

C.- Hauran d'aportar 10 dies abans dliniciar les obres certificat d'una empresa que es dediqui a la
desratitzaci6, que sigui autoritzada, conforme ha realitzat la desralitzacio del solar i els voltants, i el
seguiment que es realitzi mentre durin les cbres. -
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_ ANEXO
RELACION DE FINCAS COLINDANTES

RECCION . .
vy Oficing Virtual
DEL CATASTRO del Cotastro

Rﬁfw HOJA 1N

| 7078204CF447THO001UE

REFERENGIA CATASTRAL COMCILIO TRIBUTARID | PARAJE SUPERFICIE CATASTRAL [
L 7078205CFAATTEODDIHX | @VAPORETS 3 1.742

| SALOU [TARRAGONA]

HIF " 2 v NOMERE | S —
F25404195 | RAGO PALM SCCL o ]

CATASTRAL CILIO TRIBUTARIO) PARAJE .
7078202CF4477G00015 | |cLErmTANET 8
\ ISALOU [TARRAGONA] )
NE - APELLICOS ¥ NOMBAE / RAZON SOCIAL
116708788 PARDAL GARCIA JOSE MANUEL
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de la Direccion General del Catastro de fecha 28 de Abril de 2003 (BOE 14 de Mayo de 2003)

Cédigo de Validacién del Certificado:
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Criterios de bisqueda de Ia Informacién

Tipo: Certificado de bien inmueble
Referencia catastral:

El presente documento certifica

DATOS DEL BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:
Localizacién:

Clasc:

Superficie;

Cocficiente de participacion:
Uso:

Afie construccion Jocal principal:
Valor catastral suclo:

Valor catastral construccion:
Valor catastral;

Aflo valor:

que en la Base de Datos N
seialados, figuran los datos ca tastrales que a continuacién

7078203CF4477H0001ZE

se relacionan:

7078203CF4477H0001 ZE

CL VAPORET 2

SALOU (TARRAGONA)
rbano

542 m2

100,000000 %

Deportivo

1962

79.135,89 €

81.485.23 €

160.621,12 €

2008

DATOS DE TITULARIDAD CATASTRAL

Nombre:
NIF/CIF:
Domicilio fiscal:

Derecho:

PROHOTELES SALOU A
A08225179
CL MARCONI

acional del Catastro,

Ni6
PINEDA DE MAR 083 97-BARCELONA

100,00% de Propiedad

DATOS DE LA FINCA EN LA QUE SE INTEGRA EL BIEN INMUEBLE

Localizacién:
Superticic construida:
Superficie suclo:
Tipo finca:

CL VAPORET 2

SALOU (TARRAGONA)

542 m2

1.510 m2

Parcela con un unico inmueble

ELEMENTOS CONSTRUIDOS DEL BIEN INMUEBLE

-Uso Escalera
HOTELERO
DEPORTIVO
DEPORTIVO
ALMACEN
COMERCIO

Puerta Superficie
02 53 m2
01 227 m2
02 78 m2
03 74 m2
04 110 m2

La informacion que contiene el
NOTARIA 8 DE PINEDA DE

presente certificado sélo podra utilizarse para el
MAR (Barcelona)

que ha sido consultada utilizando los criterios

cjercicio de las competencias de:
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Comunicacién Registral de Asiento de Presentacién

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE VILA-SECA/SALOU

Datos Entrada

N° Entrada: 729

Facha: 12/02/2008 Hora: 17:1%:02
Naturaleza: Escritura Publice

N° Protocole: 153 / 2008

Notario: SBNTIRGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ
Presentante: GESTIO S5CP

Datos Presentacidén

Asiento: 2392 Diario: 61
Facha Presentacién: 12/02/2008

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Registro de la
Propiedad de VILASECA-SALOU, 2 dia treca de Febraro dsl afic dos mil ocho.
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Notificacién Registral Fehaciente

de Asiento de Presentacidn
trador de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE

JOSE MIGUEL SANZA AMURRIO, Regl
VILR-SECA/SALOU, CERTIFICA gue el asiento de presentacién abaje

indicado quedé extendido en el lugar y fecha gque se expresan:

Dates Entrada

N° Entrada: 72%

N° Protocolo: 153 / 2008
Notario: SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ

Presentante: GESTIO SCP

Datos Presentacién

Asiento: 2392 Diario: &1
12/02/2008

Fecha Presentacidn:

Eate documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por JOSE MIGUEL SANZA
16228370F, a dia trece de Febrero del afio dos mil ocho.




NOTA.- La extiendo yo, el Notario autorizante para
hacer constar que en el plazo legal, he recibido la
comunicacién remitida por Registro competente, por
via telemdtica, en cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 112.2 de la Ley 24/2001, de conformidad
con la cual se ha practicado el asiento cuyos datos
constan en la misma, gque se incorpora. Pineda de
Mar, a catorce de Febrero de dos mil ocho. DOY FE.
= SANTIAGO LOPEZ-LEIS GONZALEZ= RUBRICADOC. —-—-—————-

ES PRIMERA COPIA LITERAL de su matriz con la que

concuerda fielmente vy donde queda anotada. La
expido a instancias de PROHOTELES SALOU, S.L.U, con
eficacia ejecutiva, en catorce folios de papel

exclusivo para  documentos notariales, numeros
8M5498880 y los trece anteriores, el ultimo para la
consignacidén de notas por los registros y oficinas
plblicas. PINEDA DE MAR, a diecinueve de Febrero de
das Wil cdhic. DY TE. — oo i

W

FE PUBLjo
NOTARIAL

P * NIHIL PRIUS FipE *
)



1172007

presente folio se incorpora para la

PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

por los Registres y ofieinas

s v s o
® o 9

® ® Agéncia Tributaria
®  deCatalunya

42 Qficina Liguidadora de Pineda de Mar

e i datg 5 . .
“lneda de Mar, 0/ de Marc de 2008

JOC U

156 12/02/2008 Lopez Leis G nzélez, Santiago

200800003043393
Per la declaracio liquidacio de I'mpost corresponent a aguest document s'han
presentat les auto!iquidacions amb els nimeros de Justificant que es relacionen
i si s'escau. s'ha acreditat of Seu pagament segons la validacis mecanica en el
Seupeu

S'ha presentat Copia del document que es conserva en aquesta oficina per a Ia
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SALOU

Presentado con el nUmero 2392 del DIARIO 61, con esta
fecha se ha INSCRITO el precedente documento de AGRUPACION,
previa calificacién, en el Tomo 2.321, Libro 1.035, Folio
194, Finca 1/ 65703, inscripcién 12.= Se acompaifia nota simple
informativa, en la gue consta la advertencia establecida en
la Ley Organica de proteccidén de datos de caracter personal
15/1999, de 13 de diciembre.=

Se hace constar que el contenido del Registro estad bajo 1la
proteccidédn de los Tribunales.=

Salou a catorce de Marzo del afio dos mil ocho.

Honorarios segun factura que se acompaifia.
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SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
i 5 ¥  GOBIERNO MINISTERIO
Tt 'q DE ESPANA DE HACIENDA 5
=@ < Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS gg_Eg:_:_fsr\_lrSgNERAL Sede Electrénica

del Catastro

7078203CF4477HO001ZE H‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL VAPORET 2 Suelo

43840 SALOU [TARRAGONA]

USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL VAPORET 2

SALOU [TARRAGONA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUELO [m?] TIPO DE FINCA

Suelo sin edificar

1.901

0

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de SALOU Provincia de TARRAGONA

INFORMACION GRAFICA E: 1/800

D %

CARRER

4,547,650 us

SUELG

e
& 04
o

CARRER
12

4,547,600

346[850 3461900

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

346,900 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89 Miércoles , 30 de Abril de 2014

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
i 5 ¥  GOBIERNO MINISTERIO
Tt 'q DE ESPANA DE HACIENDA 5
=@ < Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS gg_Eg:_:_fsr\_lrSgNERAL Sede Electrénica

del Catastro

7078204CF4477HO001UE H\

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL VAPORET 6 Suelo

43840 SALOU [TARRAGONA]

USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | | - |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL VAPORET 6

SALOU [TARRAGONA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUELO [m?] TIPO DE FINCA

0 ‘ ‘ 1.588 ‘ ‘ Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de SALOU Provincia de TARRAGONA

INFORMACION GRAFICA E: 1/800

\

e GARRER - N
2 v FRET
4-F 3

05

03
(4,547,650

12

4,547,600

s}

346‘900 ‘ ‘ ‘ ‘ 346ﬁﬂFO

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

346,950 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89 Miércoles , 30 de Abril de 2014

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
i 5 ¥  GOBIERNO MINISTERIO
Tt 'q DE ESPANA DE HACIENDA 5
=@ < Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS gg_Eg:_:_fsr\_lrSgNERAL Sede Electrénica

del Catastro

7078210CF4477G0001AJ H‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL ERMITANET 12 Suelo

43840 SALOU [CAP-N.S.NURIA] [TARRAGONA]

USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | - |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

CL ERMITANET 12

SALOU [CAP-N.S.NURIA] [TARRAGONA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUELO [m?] TIPO DE FINCA

Suelo sin edificar

0 N 329 N

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de SALOU Provincia de TARRAGONA

INFORMACION GRAFICA E: 1/500
03
it
\\
4,547,640
SUELD
1=1:542,620
10
CARRER
12
S
—4,547,600
346,840 346,860 346,850

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

346,880 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89 Miércoles , 30 de Abril de 2014

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU RELATIVA A I'lNCREMENT D'EDIFICABILITAT DEL SOLAR
DELIMITAT PELS CARRERS VAPORET i ERMITANET | PER LA CARRETERA DE LA COSTA DE SALOU

3. Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

0 ANTECEDENTS i UBICACIO DE L’AMBIT D’ESTUDI

L’'empresa Golden Hotels té per objectiu la construccié d'un hotel a Salou. Aquest hotel, que tindra
categoria de 4*Superior, se situara just davant de I'hotel Donaire de la mateixa propietat que
I'hotel objecte del present EAMG, concretament a la confluéncia entre el carrer Vaporet i la
Carretera de la Costa, al limit sud-est municipal.

Figura. Localitzacié de I'ambit d’esudi

V’ .Méé'des : - {X /
Wzentio Wy
AN .

i

!
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s 3 — ir=a _." {] -
Platja dels Capellans 2;@ { \/GD
(4 RN
D B

Punta de Porroig & 8
Platfa Llarga

els Rqﬂaneﬂs’g 2

Penya Tallada#)
™~ 2
Cal&Fo ¥ '\’ %t

b
Punta del Cavall 3/ Far de Salou

an® i
. cala & e Caz de Salou
Font. ICGC

Aquest edifici se situa en un punt estratégic pel desenvolupament turistic catala ja que Salou és
un dels municipis que gaudeix d’'una temporada turistica més llarga, amb oferta de platges
daurades, facil connexié amb 'aeroport de Reus, a tocar de Tarragona i només a un centenar de
quilometres de Barcelona.

Antecedents urbanistics

L’octubre del 2003 la Comissio Territorial d’Urbanisme de Tarragona va aprovar definitivament el
nou Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Salou. La parcel-la objecte d'aquest
projecte, de 3.875m?, es troba classificada com a Sol Urba d'edificacio aillada i s’engloba dins la
clau 11.

La normativa vigent del POUM regula en larticle 171 corresponent a la subzona 11h les
disposicions i determinacions constructives de I'ambit d’estudi. Aquesta normativa queda recollida
en la memoria del Projecte.

. . 1
limaninm
Secatat d'Metuaciars Ambisatols



Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

1 MARC LEGAL | DOCUMENTS DE REFERENCIA

LA LLEI 9/2003 DE LA MOBILITAT

La llei 9/2003 de la mobilitat disposa un seguit de mecanismes per a I'avaluacio prévia i el control
dels efectes de I'aplicacié dels instruments que estableix pugui provocar en les politiques de
mobilitat, i en aquest sentit, introdueix com a novetat la figura d’avaluacié de la mobilitat generada,
d'acord amb les directrius comunitaries. L'article 13 de la llei de mobilitat determina els
instruments d’avaluacio i seguiment segiients:

- L'observatori Catala de la Mobilitat

- Elsindicadors establerts pels mateixos instruments de planificacio
- L'estudi de viabilitat

- L'estudi d'avaluacio estratégica ambiental

L'estudi d’avaluacio de la mobilitat generada i de les condicions de seguretat. L'article 18 de
la llei de mobilitat defineix I'Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada (EAMG), i el seu ambit
d'aplicacio.

El Decret 344/2006 dels estudis d’avaluaci6 de la mobilitat generada

Article 3.1 Determina que els estudis d’avaluacié de la mobilitat generada s’han d’'incloure, com a
documents independents, en els instruments d’ordenacio territorial i urbanistica. Per tant, es tindra
en compte com a referéncia aquest decret en la redaccié del present document d’'EAMG.

PLA DE MOBILITAT URBANA

La creaci6 de la figura del Pla de Mobilitat Urbana és un instrument previst per la llei 9/2003 de
mobilitat, i pot ser I'eina que permeti relligar i donar coheréncia de conjunt a les diverses
propostes per a potenciar la mobilitat sostenible tant del sector com del context territorial on esta
inserit. De fet, en I'Estudi de Mobilitat inclos en el POUM Salou 2000-2010 es recull la necessitat
d’elaborar un Pla de Mobilitat Urbana per a gestionar de forma eficient i sostenible tant la mobilitat
motoritzada com la no motoritzada.

De moment I'Ajuntament de Salou no disposa d’aquest document. S’entén pero, que una vegada
desenvolupat urbanisticament el nou sector —conjuntament amb d’altres projectes relacionats com
el de passeig urba amb tramvia- es fara necessaria la realitzacié d'algun estudi que englobi el
conjunt del municipi de Salou i que implementi mesures i accions que millorin la qualitat de
I'entorn urba de Salou i de la qualitat de vida dels seus ciutadans.

1.1 PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL (POUM) DE SALOU -
ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

Salou disposa d’'un Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada (EAMG) associat a la redacci6 del
Pla d'Ordenacié Urbanistic Municipal (POUM).

El present EAMG correspon a l'edificacié aillada en planta d’'un hotel en una zona urbana ja
consolidada. El nou sector no implica la construccié de nous vials i per tant les diferents xarxes
que es descriuran en el present document fan referéncia als vials ja consolidats.

\ | imaninm 2
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Per la seva banda, 'TEAMG municipal recull una serie de determinacions que afecten a aquests
vials i que el present estudi incloura. A continuacié es presenta a mode de resum un extracte de
les principals caracteristiques dels vials de I'entorn del sector i el seu context en el municipi.

DENSITAT DE POBLACIO | ZONES DE CONCURRENCIA

Figures. A I'esquerra hi figura, per rangs, la poblacié censada al municipi i a la dreta en blau, els principals
establiments hotelers

Font. EAMG POUM Salou

En la imatge de l'esquerra es representa per rangs (segons colors) la poblacié censada al
municipi de Salou. L'area on s’ubica la zona d’estudi es senyala amb color groc, que segons la
llegenda associada al planol significa Densitat de poblacié empadronada per seccions censals
(hab/ha urbanitzada) BAIXA (amb un resultat de 9.67hab/ha urbanitzada). Per altra banda, en
la imatge de I'esquerra, I'area on s’ubica la zona d’estudi es senyala amb color marré clar, que
segons la llegenda associada engloba els espais amb Densitats de places turistiques per
seccions censals (places/ha urbanitzada) MITJANA (31-100 places/ha).

Cal remarcar també, que tal com mostra la figura seguent, proper a I'ambit d’estudi no se situa
cap zona d’especial interés quant a botigues. Les zones més freqlientades properes es troben en
la zona del passeig Jaume | i carrer Barcelona, allunyades de Cap Salou.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

Figura. Concentracié dels establiments comercials al municipi de Salou

Font. EAMG POUM Salou

INTENSITATS MITGES DIARIES EN ELS VIALS PROPERS A L’AMBIT D’ESTUDI

Figura. IMD en els principals infraestructures
T B \

Font. EAMG POUM Salou

Tal com s'observa en la figura anterior, la Carretera de la Costa, que limita a oest amb I'ambit
d’'estudi recull volums importants de transit diari. En aquest cas, la via, considerada com a
carretera local (color verd) presenta una IMD entre 5000<10000 vehicles/dia.

SENTITS DE CIRCULACIO

L’'EAMG del POUM de Salou classifica en un dels seus planols els carrers propers a I'ambit
d’'estudi segons els sentits de circulacié. En aquest planol, la Carretera de la Costa (de dos
sentits) resta catalogada com a via interurbana.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

Figura. Sentits de circulaci6 dels vials propers a I'ambit d’estudi

Font. EAMG POUM Salou

CONFLICTIVITAT DE LA MOBILITAT URBANA

En la segient figura es mostra la catalogacié dels carrers quant a la conflictivitat urbana tant a
I’hivern com a l'estiu.

Figura. Conflictivitat de la mobilitat urbana per carrers (HIVERN = EQUERRA / ESTIU = DRETA)

CONFLICTIVITAT DE LA MOBILITAT URBANA PER CARRERS

MODERADA MODERADA (carers peatonals)
— MODERADA - ALTA MODERADA - ALTA (carmers peatonals)
— ALTA w— ALTA (camers peatonals)

Font. EAMG POUM Salou

Tal com s'observa en la figura anterior la conflictivitat passa de moderada a alta segons si és
hivern o estiu. Aquest fet denota el fort caracter estacional de la zona que veu incrementat
I'aforament durant I'época alta del turisme al municipi.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
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2 CARACTERITZACIO URBANISTICA

Caracteristiques generals del projecte- zonificacio i usos
Segons la documentacié tecnica de I'avantprojecte:

L’edifici que es projecta es desenvolupa a l'interior d’'un solar de 3.620,12m? (un cop realitzada la
cessio per a vial de 188,74m? I'any 2007). En aquest solar es projecta la edificacié d’un sol volum
de 6 plantes (PB+5) sobre rasant i dues plantes soterrades. La resta de I'espai es destina a
accessos tant per a vehicles com per a vianants i per zones enjardinades/piscina.

En el cas dels vianants, s’accedeix al solar directament des de la Carretera de la Costa. Respecte
als vehicles privats i autobusos, aquests accedeixen al recinte a través del carrer del Vaporet.

El projecte només contempla com a aparcament en superficie un espai reservat per als autobusos
(per als quals s’habilitara un pas). Quant als vehicles privats, el projecte disposa d’'una planta
soterrades per a aparcament, amb total 34 aparcaments en la P -2.

El volum edificat es disposa paral-lel als carrers del vaporet i la Carretera de la Costa, deixant
lliure per a enjardinament i piscina el quadrat sud-est.
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Caracteristiques constructives

Segons dades de la memoria de l'avantprojecte les dades urbanistiques referents a la futura
implantacio i el compliment segons normativa urbanistica es detallen en la segiient taula.

Taula. Dades urbanistiques referents a la futura implantacié

CALCUL DE SUPERFICIES CONSTRUIDES

m2 m2 m2 N hab N hab N places
total habitacions aparcament dobles ind parking
m2 pPS-2 1362,90 1043,51 34
m2 PS-1 1319,04 0 0
m2 PB SOTA RASANT 652,15
m2 PB SOBRE RASANT 551,45
m2 P1 984,67 860,07 30 1
m2 P2 1026,16 901,56 33 1
m2 P3 1029,16 904,56 34 1
m2 P4 1029,16 904,56 34 1
m2 P5 1029,16 904,56 34 1
m2 COBERTA 80,21
TOTAL SOTA RASANT 3334,09 1043,51
TOTAL SOBRE RASANT 5729,97 4475,31 165 5 34
TOTAL SUPERFICIE 9064,06

Font. Dades facilitades per I'equip redactor de I'avantprojecte

2.1 SoLuclO DELS ACCESSOS DE VEHICLES | DE VIANANTS

Vianants

Donada la disposici6 del nou desenvolupament hoteler al llarg dels carrers del Vaporet i la
Carretera de la Costa, I'accés per a vianants es realitza directament en la zona de creuament de
tots dos carrers, facilitant aixi I'accés a la platja i a 'encreuament de connexié entre els carrers
anteriorment mencionats i el carrer Cami del Racé. L’accés a I'edificacio principal es realitza a
partir d'unes escales degut al desnivell entre la Carretera de la Costa i la Planta Baixa. D’altra
banda, I'accés per a persones amb mobilitat reduida es realitza prop de la rampa d'accés per a
vehicles ja que en aquell punt s’accedeix a peu de carrer.

Vehicles

L’'accés per a vehicles privats es realitza a partir del carrer del Vaporet, que disposa de dos sentits
de circulaci6. Aquest accés de bm d'ample se situa a la meitat del carrer i permet 'accés facil i
rapid des del principal carrer d’accés a la zona d’estudi: Carretera de la Costa.
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3 ACCESSIBILITAT DEL NOU EMPLACAMENT

En aquest apartat s’exposen esquematicament els factors d’accessibilitat i seguretat tinguts en
compte en el futur desenvolupament hoteler i que compleixen amb I'Ordre VIV/561/2010, d'1 de
febrer, per la qual es desenvolupa el document técnic de condicions basiques d’accessibilitat
i no discriminacio per a l'accés i utilitzacié dels espais publics urbanitzats.

Quant als aparcaments per a persones de mobilitat reduida (PMR), I'Ordre abans esmentada
determina que s’ha de reservar 1 placa per a PMR cada 40 places d’aparcament. En el cas de la
nova implantacio, es preveuen un total de 34 aparcaments distribuits en la planta -2. Segons el
projecte constructiu, s’han reservat 2 aparcaments per a minusvalids en la planta -2 situades a
tocar de I'entrada als ascensors. Aixi doncs, el projecte constructiu compleix amb el nombre
de places areservar per PMR segons I'Ordre VIV/561/2010.

Donades les caracteristiques constructives del nou establiment, que presenta accés per a PMR en
superficie i dona la facilitat d’aparcar en places sota rasant, no es creu convenient deixar places
per a PMR sobre rasant.

El projecte planteja la localitzacié de la principal edificacié al llarg dels principals carrers de
connexié. En aquest sentit, els accessos des dels carrers s’efectuen de forma directa, sense la
necessitat de marcar itineraris interiors en el sector. L’Unic vial a construir correspon a l'accés per
a vehicles a I'aparcament soterrat. En aquest sentit i per tal de mantenir la seguretat de vianants a
I'hora de creuar aquesta zona de convivéncia (vorera) entre vehicles i vianants, es proposa la
correcta senyalitzaci6 de I'espai tant vertical com horitzontal. A més, amb I'objectiu d'evitar
possibles accidents, es proposa la instal-lacid dels elements necessaris per tal de reduir la
velocitat tant d’entrada com de sortida dels vehicles en la zona de confluéncia amb la xarxa de
vianants. D’aquesta manera es compleix amb les especificacions que marca el codi
d’'accessibilitat i 'Ordre VIV/561/2010, d’'1 de febrer, per la qual es desenvolupa el document
tecnic de condicions basiques d'accessibilitat i no discriminacié per a l'accés i utilitzacié dels
espais publics urbanitzats.
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4 DESCRIPCIO DE LES XARXES EXISTENTS

El present EAMG fa referéncia a la construccié d’'una edificaci6 aillada de nova planta d’'un hotel a
la confluéncia. L'entorn de I'ambit d’estudi es troba completament desenvolupat i consolidat. En
aquest sentit, en el present apartat s'analitzaran els diferents vials que conformen I'ambit del
sector.

En la figura que es mostra a continuacio es detalla graficament I'entorn del sector i els vials que el
conformen i que permeten establir la mobilitat a I'entorn del futur emplacament hoteler.

Figura. Representacio grafica dels vials presents a I'entorn del sector
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Font. Elaboracio propia

4.1 VIALS QUE FORMEN PART DE LES XARXES DE MOBILITAT DE L'ENTORN DEL SECTOR
OBJECTE D’ESTUDI

A continuacié s'exposa una taula descriptiva amb les principals caracteristiques dels diferents
vials que envolten I'ambit d’estudi.
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Taula. Caracteristiques dels principals vials que envolten I'ambit d’estudi

Vial VLS Carril bici Calgada Dl S Aparcaments AT [ B
VERERS de circulacié total

1-c/del
Vaporet Si(segregada) - No aprox aprox
2 - Carreterade . 7,50m . 9Im
la Costa =l {EEgrEgEes) | o aprox. . N aprox.
) Si (segregada Ambdds
3-cl d’el pero nototala No 4,50m No costats i en om
Farallo . aprox. - aprox.
via) serie
4-clde . 4,50m Auncostati  7,50m
I’Ermitanet Sl{gzmrEEes) | Mo aprox. MY en serie aprox.
. Ambdos
5 - Cami del . 8m . . 18m
Raco Si (segregada) No aprox. Si ggfiteats ien aprox.
6—c/dela Si (:segregada 4,50m Auncostati  7,50m
C pero nototala No No L
ella aprox. en serie aprox.

via)
Font. Elaboracié propia

O Reportatge fotografic dels carrers que rodegen I'area d’estudi
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4.2 XARXES PER A VIANANTS

L’ambit d’estudi és troba limitat al nord pel carrer del Vaporet, a I'oest per la Carretera de la Costa
i al sud pel carrer de I'Ermitanet. El limit est ve marcat per la preséncia d'altres edificacions.

Tots tres carrers mencionats presenten segregacio de voreres per a vianants, per tant, la xarxa de
vianants es troba separada de la xarxa de vehicles i bicicletes.

D’altra banda, en I'ambit del sector també cal destacar altres carrers que donen continuitat a la
xarxa de vianants composada pels carrers mencionats anteriorment: Cami del Racg, carrer de la
Cellai carrer del Farall6.

Tots aquests carrers pero, presenten caracteristiques diferents quant a la xarxa de vianants. A
continuacio s’expliquen els trets més rellevants de cadascun:

Carrer del Vaporet: Recentment arreglat, presenta voreres amples. Aquestes pero, no sén
suficientment amples com per allotjar carril bici en cohabitacio ni segregat.

Carretera de la Costa: Presenta voreres amples. Aquestes perd, no sén suficientment
amples com per allotjar carril bici en cohabitacié ni segregat.

Carrer de I'Ermitanet: Presenta segregacié amb voreres per a vianants. Aquestes pero, no
s6n suficientment amples com per allotjar carril bici en cohabitacio ni segregat.

Cami del Racd: Vial déna continuitat al carrer del Vaporet i recentment arreglat. Presenta
voreres amples pero insuficients per a la cohabitacié amb itineraris per a bicicletes.

Carrer de la Cella: Presenta segregacié amb voreres per a vianants no en tota la longitud
del vial. Aquestes voreres son estretes, condicionant el pas de dues persones en paral-lel en
molts punts de la via.

Carrer del Faralldé: Presenta segregacié amb voreres per a vianants no en tota la longitud
del vial. Aquestes voreres son estretes, condicionant el pas de dues persones en paral-lel en
molts punts de la via.

11
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O Xarxade vianants segons I'Estudi de Mobilitat del POUM de Salou

L'EAMG associat al POUM, proposa una série de vials com a xarxa per a vianants en el context
de la vialitat del municipi pel que fa als itineraris no motoritzats i la connexié als elements del
municipi que causen més mobilitat generada. A continuacié es presenta un extracte del planol en
gué es grafia la zona propera a I'ambit d’estudi.

Figura. Proposta de vials com a xarxa per a vianants (itineraris no motoritzats)

Font. EAMG POUM Salou

Tal com s'observa en la figura, la Carretera de la Costa, aixi com també el Cami de Ronda (ho
arreglat) es consideren vials per a la xarxa de vianants.

4.3 XARXES D'ITINERARIS PER A VEHICLES | BICICLETES

XARXA BASICA

La xarxa basica per a vehicles a I'entorn del nou desenvolupament hoteler es proposa que sigui
conformada Unicament pel vial corresponent a la Carretera de la Costa. Aquesta designacio
passa per ser la via principal de comunicacié entre I'ambit d’estudi amb el nucli urba de Salou (en
direccio oest) i amb el nucli urba de la Pineda (en direcci6 est). Aixi mateix, aquest vial forma part
d’'una de les principals vials de comunicacié del municipi.

En aquest vial, que presenta segregacié de vianants amb vorera a ambdos costats, la velocitat
queda restringida a 50km/h. Per tal de reduir el risc d’accident, els creuaments de la xarxa de
vianants amb aquesta via presenten passos de vianants peraltats.

12
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Cal destacar que la manca de carril bici segregat i la dimensionalitat de les vorers presents al
vial, ocasionen que aquest vial es consideri de cohabitacié amb la xarxa d'itineraris de bicicletes.

D’altra banda, pero relativament proper a I'ambit d'estudi hi transcorre I'’Avinguda Pla del Maset.
Aquesta via de doble sentit de circulacio presenta vorers amb suficient amplitud com per cohabitar
amb les bicicletes. De fet, tot i no trobar-se senyalat horitzontalment, hi ha senyals verticals que
indiquen carril bici per la vorera. Aquest vial es considera com a xarxa basica secundaria i permet
connectar per l'interior I'ambit d’estudi i el centre urba de Salou.

Aquesta determinacio de xarxa basica permet garantir el flux de mobilitat generada per vehicles a
través d’'aquesta carretera de connexié interurbana ja que I'entrada i la sortida previstes de I'hotel
es preveuen que es facin des d’aquest vial.

XARXA BASICA DE CARRERS DE ZONA 30

Es consideren carrers de zona 30 la resta de vials que conformen I'entorn de I'ambit d’estudi. Tal
com s’ha avancat anteriorment, cap d’aquests vials presenta carril bici segregat. Es per
aquest motiu doncs, que la xarxa de bicicletes discorre en cohabitacié amb la xarxa de vehicles.

Cal mencionar que donada una primera actuacio per a la millora de la mobilitat per a vehicles en
I'entorn del nou sector, el sentit dels carrers que conformen la xarxa basica de carrers 30 a la
zona és la seguent:
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Com s’observa, els carrers Cami del Racé i del Vaporet presenten doble sentit de direccid, mentre
gue la resta presenta un sol sentit.

Cal mencionar que Cap Salou és una zona orograficament particular i que aquest fet condiciona
carrers amb fortes pendents i amplades determinades.

O Xarxa de vehicles segons I'Estudi de Mobilitat del POUM de Salou

El POUM de Salou no proposa cap tipologia de nova via per a vehicles en l'entorn de
I'emplacament del nou hotel. D’altra banda, si que proposa com a xarxa per a litinerari de
bicicletes la Carretera de la Costa.

Figura. Proposta en FASE 1 com a xarxa per a bicicletes

, W

Font. EAMG POUM Salou
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4.4 XARXA DE TRANSPORT COL-LECTIU

L'aplicacié d’'una politica restrictiva de I's del vehicle privat, fa necessaria I'existéncia d’'una xarxa
alternativa de transport col-lectiu de gran accessibilitat i qualitat.

Atenent al caracter turistic del nou emplacament, es creu que tant el transport col-lectiu com la
mobilitat a peu seran les més emprades per a realitzar els viatges que generara el nou
hotel. En aquest sentit, la xarxa de transport col-lectiu ha de permetre connectar el sector objecte
d’estudi amb els principals focus d’'atracci6 de viatges.

TRANSPORT COL-LECTIU PER AUTOBUS URBA

El servei de transport public amb autobus actual del municipi de Salou esta orientat a donar
prestacions de servei interurba. Es a dir, la xarxa de transport public existent funciona per
comunicar Salou amb els municipis veins del Camp de Tarragona. Tot i aix0, I'autobus interurba,
al creuar el casc urba de Salou, també realitza funcions d’autobls urba. A part d’aquest fet,
Salou no disposa actualment d'una xarxa de transport public urba propia de linies
d’autobus.

L’Estudi de Mobilitat del POUM (setembre 2003) perod, preveu la incorporacié d'autobuis urba al
municipi, sent les parades més proximes al sector objecte d’estudi les que es mostren en la figura
seglent. Caldra doncs, que des de I'Ajuntament de Salou s’informi sobre la previsié de la
implantacio del nou servei previst de bus urba i que permetra connectar el sector de forma més
immediata amb el centre del nucli de Salou.

Figura. Proposta de linia d’autobus urba al municipi de Salou (context sector objecte d’estudi)
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Font. EAMG POUM Salou
TRANSPORT COL-LECTIU PER AUTOBUS INTERURBA

Tal com s’ha mencionat anteriorment, Salou disposa d’'un servei d’autobuds interurba que connecta
el nucli amb els principals municipis veins del Camp de Tarragona. Aquest autobus, a més,
desenvolupa funcions de transport urba intern a Salou ja que disposa de nombroses parades que
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connecten diferents punts del municipi. A continuacié es presenta una figura en la que se senyala
la ruta que realitza aquest autobus.
Figura. ltinerari de la linia d’AutobUs urba propera a la zona d’estudi
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Font. Autocars Plana

El servei de transport public interurba de Salou el gestiona I'empresa PLANA. Aquesta companyia
disposa d'un servei que permet comunicar Salou amb: Barcelona, Cambrils, Camp de Tarragona

(Estaci6 AVE), Port Aventura, Reus, Aeroport de Reus i Aeroport de Barcelona, com a
destinacions més freqiientades i importants.

Les parades d'aquest servei d'autobds més properes a I'ambit d’estudi son les que es senyalen en
la seguent figura.

Figura. Parades properes a I'ambit d’estudi
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

Tal com s'observa en la figura anterior, les parades més properes a I'ambit d’estudi se situen en la
Carretera de la Costa i en la seva prolongacio en el nucli de la Pineda (Avinguda Pau Casals). En
vermell es marquen les parades direccié La Pineda, mentre que en groc es marquen les parades
en direccié Salou, la més propera situada a uns 308m de I'ambit d’estudi. Aquesta parada es troba
en el nucli de La Pineda. La linia d'autobds interurba que enllaca aquestes parades és la
corresponent a “Tarragona — La Pineda — Salou — Cambrils per la Costa”. Per tal d’enllacar I'ambit
d'estudi amb municipis com Reus o els principals aeroports, cal canviar d’autobls a l'estacio
d’autobusos de Salou, que se situa al Passeig Jaume |.

A continuacié s’adjunten els horaris d’autobus per a les linies interurbanes en les parades propers
a I'ambit de nou hotel.

TARRAGONA - LA PINEDA
SALOU - B.M. CAMBRILS
per la Costa

DE DILLUNS A |+ samAcints 0630 - 0715 - 08'00 i cada mitja hora fins les 21,30 - 22,15 hores
DISSABTES
{no festius) | SORTIDA DE BAL 0E'50 - O7"30 - 0800 i cada mitja hora fins bes 23,00 hores
CAMERILS
SORTIOA DE . - ,
0730 i cada mitja hora fins les 21°30 - 22,15 hores
DIUMENGES | | TARRAGONA
FESTIUS
SORTIOA DE BML . i, ,
CAMBRILS 08°30 i cada mifja hora fins les 23'00 hores
DEDILLUNE & | wromamints 06'30- 0715 - 0800 i cada mitja hora fins les 21,30 - 22,15 hores
DISSABTES
(no lestius) | SORTIDA DE BAL 0E'50 - 07"30 - 0800 i cada mitja hora fins bes 23,00 hores
CAMERILS
SORTIOA DE

DIUMENGES | | TARRAGONA 0730 - 08" i cada mitja hora fins les 21,30 - 22,15 hores

FESTIUS | ergmna o s

08°30 i cada mitja hora fins les 23'00 hores

CAMERILS
DEDILLUNS A | Tsamncons 06'30 - 0715 - 0800 | cada mitja hora fins les 22°30 hores
DISSABTES
{no festius) | SORTIDA DE BAL 0650 - 0730 - 0800 i cada mitja hora fins les 2330 hores
CAMERILS
E0ATIDA DE S i .
0715 - 07"30 i cada mitja hora fins les 22°30 hores
DIUMENGES | | TMARAGONA
FESTILS
s 0800 - 08°30 i cada mitja hora fins les 23°30 hores

HORARI TEMPORADA MITJA: De Setmana Santa fins al 14-06. De 26-08 fins 31-10.
HORARI TEMPORADA BAIXA: Da 01-11 finz la Semana Santa.
HORARI TEMPORADA ALTA: De 15-D6 fins el 25-09.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

TRANSPORT COL-LECTIU AMB EL TRENET TURISTIC

Com a sistema de transport pablic i col-lectiu urba existeix un servei de TRENET TURISTIC que
es defineixen en tres tragats (linia 1 - L1, linia 2 - L2 i linia 3 - L3). Perd només L3 — Linia Verda,
s’aproxima a I'ambit d’estudi, passant per la Carretera de la Costa. Surt cada hora des del carrer
Brussel-les de Salou en direcci6 a la Pineda, carrer Carles Buigas, placa Europa, Port Aventura i
de nou placa Europa i carrer Brussel-les. Aquesta linia opera només durant la temporada alta. La
parada correspon a la nimero 14 del trenet turistic y es troba a una distancia de 50 metres de
I'objecte.

Aquest trenet es troba adaptat per a persones amb mobilitat reduida.

A continuacid es mostra I'esquema de les parades del trenet turistic aixi com també del mapa amb
I'itinerari d’aquest.

Linia / Linea Line / Ligne / Nuxua
C.Brusselles @@ ™ €& Plaga Europa
| {H. Salou Princess)
Platja Capellans (& € Aw. Paisos Catalans
(H. Villa Romanal
Cala Llenguadets £ Aw. Paisos Catalans
{H. Sol Costa Daurada)
platja Lralqa ‘E) I:.:" nnlmu:lu
pici] L
Carretera de la Costa () f3 Av. Palsos Catalans
{H, Negresco) (H. Sal Costa Daurada)

&

Av, Joan Fuster
Carretera de la Costa (B v {H. ﬁJe?;cinaJ e

{H. Malinos) '5' Placa Europa

Carretera de la Costa {;,' (Dficina Informacia)

{Festival Village) 5 Plaga Eurcpa
(Apls CYE)
Carretera de la Costa () ) Av, Carles Buigas
(H. 5ol d'0r) (C. Saragossa)
it #1) Av. Carles Buigas
) : vial (B 4 {Parc de Salou)
(H. Estival f H. Palace) S .
&) Av. Carles BuTgas
Carretera de la Costa ([ = {H. Oasis)
{Festival Village) &) C. Pompeu Fabra
(H. Calypsa)
CarreteradelaCosta ) | | (D) Carreteradela Costa
{H. Suncluh) A (H. Negresca)

emporada alta/ Temparada alta/ High season

RAUle 531500 IopAYKE CR3oH
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Estudi d’Avaluaci6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

=

TRANSPORT COL-LECTIU AMB LA LiNIA DEL FERROCARRIL

Pel casc urba de Salou hi creua la linia del ferrocarril FFCC Valéncia-Barcelona. Aquesta linia té
dues parades al terme municipal: una al centre de Salou (al carrer Carles Roig) i la corresponent a

I'accés del complex de Port Aventura.

A continuaci6 es presenta un esquema amb les connexions de la linia de ferrocarril que passa per

Salou i les principals ciutats.

Figura. Connexié de la linia de Salou amb les principals infraestructures viaries

L3 Puigeerd de Lisida BﬂrEEIDFIE

o _‘_g H— 5 & SantVicenc de Calders
£ S
Salou = ,m-i
Tortosa Cambrils ]
=1

Mont-roig del Camp
| 'H-:nplh!ll'r e 'l

Campredd )\ ‘umetila de Mar

A Valenci
253
Font. RENFE
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

Tal com s’observa la linia de ferrocarril que passa per Salou s'enllaca directament amb I'estacié
de Tarragona (des d'on es pot realitzar transbord amb les principals rutes ferroviaries).

A continuaci6 es recull I'oferta de combois del servei de trens (gestionat per 'empresa RENFE)
des de I'estacié de Salou, situada al carrer Carles Roig.

origen  salol @

Desztinaciéd  TARRAGOMNL (*)
origen saLoU ©

Destinacié  BARCELONA () ©

Tren f Recorregut Sortida Arribada Durada

¥ 00534 TRENHOTEL 0643 0703 15 min.

Tren f Recorregut Sortida  Arribada Durada b 185254 R. EXPRES 0658 07.o3 13 min.
¥ 00334 TRENHOTEL 06 45 05.39 1h. 5 min, 31350 REGIONAL 013 027 12 min.
F 18084 R. EXPRES 05.43 0554 11 min.

b 18254 R. EXPRES 05 56 0823 1 h. 27 min.
» 18084 R, EXPRES 08.43 1023 b 40min, 0094 R EXPRES 1014 10.26 12 min.
¥ 158256 R. EXPRES 1140 11.52 12 i,

¥ 18094 F. EXPRES 1014 1153 1 h. 39 min.
0102 TALGO 12.21 12.34 13 min.

b 18256 R. EXPRES 11.40 1322 1 h. 42 min.
b 31552 REGIONAL 12.36 12.50 14 min.
F 01102 TALGD 12 1339 1 h. 18 min. » 18260 R. EXPRES 1431 1443 12 min.
b 31554 REGIONAL 1451 1504 13 min.

¥ 18260 F. EXPRES 14 31 1553 1 h. 22 min.
b 00460 TALGO 15.20 1537 17 i,

b 00460 TALGO 1520 1637 1 h.17 min.
¥ 01142 INTERCITY 16.30 16.39 a i,

#0142 INTERCITY 16.30 1739 1 h. 9 min.
b 18054 R. EXPRES 16.45 16.56 11 min.
b 18054 R. EXPRES 16.45 1822 1h.37min. k31556 REGIONAL 17.37 17.50 13 min.
¥ 18056 R. EXPRES 1818 1953 1h.35min.  »18056 R. EXPRES 1818 18.31 13 min.
P O0ED4 TALGO 18,28 2005 1 h.37min,  »U0ES4 TALGO 18.28 18.39 11 min.
} 00264 TALGO 1927 2039 ih12mn " D02B4TALGO 19.27 19.38 1 min.
k18055 R. EXPRES 19.43 19.55 12 i,

» 18058 R. EXPRES 19.43 2120 1 h. 37 min.
k18096 R. EXPRES 20.35 2058 23 min.

» 18096 F. EXPRES 2035 23 1 h. 47 min.
b 31556 REGIONAL 21.42 21.55 13 min.
B TRLEE 2 28 Th-3min.y 0202 TALGO 2243 2255 12 min.
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SERVEI DE TAXI

Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa
origen saLol & Srigen  PORT SWEMTLRA,
Destinacié  PORT AWENTURA, Destinacid  TARRAGOMNA (%)
Tren / Recorregut  Sortida  Arribada Durada Tren / Recorregut  Sortida Arribada Durada
k15254 . EXPRES 05 .56 05.59 3 min. k15254 R, EXPRES 05.59 0704 10 min.
b 31550 REGIONAL 0315 ng1s 3 min. b 31550 REGIONAL 0818 0327 9 min.
» 18084 R. E¥PRES 05.43 0g.45 2 miin. » 18054 R. EXPRES 08.45 03 54 9 min.
» 18094 R. E¥PRES 1014 1017 3 min. 18034 R. EXPRES 1017 1026 3 min.
» 16256 R. E¥PRES 11.40 11.43 3 min. 18256 R. EXPRES 1143 1152 3 min.
b 31552 REGIOMNAL 12.36 12.40 4 min. b 31552 REGIONAL 12.40 1250 10 mim.
¥ 15260 B EXPRES 1431 1434 3 min. 18260 R EXPRES 14.34 1443 9 min.
k31554 REGIOMNAL 1451 1454 3 min. b 31554 REGIONAL 14.54 1204 10 min.
¥ 18054 . EXPRES 1645 1647 2 min. k18054 R EXFPRES 1647 16 .56 9 min.
b 31556 REGIOMNAL 1737 17.40 3 min. b 31556 REGIONAL 17.40 1750 10 mim.
¥ 15056 R, EXPRES 1818 18.21 3 min. k18056 R, EXPRES 18.21 183 10 min.
k18058 R EXPRES 19.43 19.47 4 mir. ¥ 18055 R. EXPRES 19.47 1933 3 tmin.
» 1809E R. E¥PRES 2035 20,441 B min. 18096 R. EXPRES 204 058 17 min.
k31555 REGIOMNAL 21.42 21.45 3 min. b 31555 REGIONAL 21.45 2133 10 min.

Salou disposa de servei de taxis gestionat per 'empresa Agrupaciéon Radio Taxi Salou. Aquest
servei pero, no s'avaluaran en el present EAMG. Les vies de circulacio d’aquest servei s’analitzen
en l'apartat de xarxa per a vehicles i els viatges generats per la nova implantacié no suposaran
cap mena d'alteracié en el servei actual que ofereix la companyia gestora.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

5 PRINCIPALS FOCUS D'ATRACCIO DE VIATGES AL MUNICIPI

Per tal de poder concretar les necessitats quant a la mobilitat dels viatges generats per la
implantacio del nou desenvolupament hoteler, en aquest apartat s’analitzaran els principals focus
d’'atraccio de viatges en el context municipal als quals es creu que es dirigiran la major part dels
viatges generats per I'hotel.

A continuacié es presenta un mapa amb la indicacié dels suposats principals focus d'atraccio de
viatges que generara el nou espai.

Figura. En verd es senyalen els principals focus d’atraccié de viatges del municipi de Salou. En blau es
senyalen les estacions d’autobusos i tren

Barsnrs

Font. Elaboraci6 propia

Entre les possible destinacions dels usuaris de I'hotel destaquen els complexes turistics de Port
Aventura i Lumine Beach Club. D’altra banda, també cal remarcar la zona d’'oci nocturn de Salou
situada principalment als carrers Carles Buigas, Saragossa i Andorra entre altres i la zona
comercial situada al carrer Barcelona (casc antic de Salou).

Donada la proximitat del nou emplacament amb el nucli de la Pineda (de marcat caracter turistic),
també cal tenir en compte els focus d'atraccié de viatges que presenta, com per exemple el
complex aqua-ludic Aquopolis, I'espai wellness Aqumm Spa, aixi com també la zona d’oci hocturn
situada al Passeig Pau Casals.

En el seglient apartat es descriu la connexid de les principals xarxes amb els mencionats focus
d’'atraccio de viatges.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

6 CONNEXIO DE LES XARXES ACTUALS AMB ELS PRINCIPALS
FOCUS D'’ATRACCIO

O Connexio del centre urba de Salou amb el Sector: Aquesta connexié permet I'acceés a les
zones de comerg, oci hocturn i turisme al nucli urba.

0 A peu: Aquesta opcid es considera minoritaria degut a la llunyania de I'ambit d’estudi amb
el centre urba de Salou. Tot i aix0, hi ha dues opcions de connexio:

= A partir de la Carretera de la Costa, la qual presenta segregacié de xarxa de
vehicles i vianants amb voreres.

= A partir de l'avinguda Pla del Maset, les vorers de la qual cohabiten amb la xarxa de
bicicletes.

o0 Amb vehicle privat: Aquesta opcié es pot realitzar a través de la Carretera de la Costa
(vial en cohabitaci6 amb la xarxa de bicicletes) o a través de I'avinguda Pla del Maset.
Donat el caire turistic de I'emplagament a construir, es creu que la utilitzacié de vehicle
privat sera minoritaria.

o Amb transport public: Es creu que aquesta opcio sera la majoritaria degut a que molts
dels usuaris del nou hotel no disposaran de vehicle privat. La connexié entre el casc urba
de Salou i I'hotel es pot realitzar per mitja de les seglients opcions:

= Autobus interurba: a mode de transport urba, aquest mitja de transport disposa de
parades properes a l'avinguda Pau Casals de La Pineda o bé en la Carretera de la
Costa a uns 400m en direccié Salou. Hi ha forca disponibilitat de combois durant tot
el dia

= Trenet turistic: Aquesta opcio passa per la parada de situada al carrer Cami del
Racé (parada n° 14). La disponibilitat d’aquest servei és menor que la d’autobusos
pero en hores punta pot funcionar com a suport del servei.

O Connexi6 del sector amb I'estaci6 de ferrocarrils:

0 A peu: La connexié d'aguests dos espais passa per la connexié en primer lloc amb el
casc urba de Salou. Aguesta opcié per0 es creu que no es donara donada la amplia
distancia entre ambdos llocs.

o0 En vehicle privat: La connexié entre aguests dos espais pot realitzar-se a través de la
Carretera de la Costa o0 bé a través de I'avinguda Pla del Maset.

0 Amb transport public: Davant I'estacié no és situa cap parada de transport public, tot i
aixo, la connexié amb autobus interurba és possible a partir de les paradse situades al
passeig, a 2 minuts a peu de I'estacio. La connexié amb trenet només es pot realitzar si es
fa transbord amb la linia 1 (vermella) que presenta diferents parades al passeig.

O Connexi6 del sector amb I'estacié d’autobusos central de Salou:

0 A peu: La connexié d'aquests dos espais passa per la connexié en primer lloc amb el
casc urba de Salou. Aquesta opcié perd es creu que no es donara donada la amplia
distancia entre ambdos llocs.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

o0 En vehicle privat: La connexié entre aguests dos espais pot realitzar-se a través de la
Carretera de la Costa o0 bé a través de I'avinguda Pla del Maset.

0 Amb transport public: La connexié mitjancant I'autobds interurba passa per seguir la
linia “Tarragona — La Pineda — Salou — Cambrils per la Costa” que té parada en la a
'avinguda Pau Casals de La Pineda o bé en la Carretera de la Costa a uns 400m en
direccidé Salou. D’altra banda, si es vol realitzar la connexio a través del trenet turistic, cal
realitzar un transbord a la linia vermella (L1) o a la linia taronja (LH) - a I'hivern.

O Connexié del sector amb Port Aventura: La connexi6é entre el sector d'estudi i el parc
tematic es pot realitzar de forma directa mitjangant el trenet turistic. Aquest té parada directa
a l'entrada del parc. Altres opcions passen per emprar vehicle privat o I'autobds interurba
(aquesta opcid pero, requereix fer transbord en I'estacié d’autobusos del centre de Salou).

O Connexi6 del sector amb Lumine Beach Club: La connexié entre el sector i aquest
complex ladic pot realitzar-se basicament a través de transport privat, ja siguin vehicles
utilitaris com també autobusos privats a disposicid6 dels turistes usuaris d'aquests
establiments. L'accés a aquest recinte, tot i trobar-se proper del nou hotel, és poc probable
que sigui a peu degut a I'equipatge associat a I'activitat a realitzar. Per Gltim, no hi ha cap
parada propera als accessos al recinte tant de trenet com tampoc d’autobus interurba.

O Connexi6 del sector amb els principals focus d’atraccié de La Pineda: La proximitat de
I'hotel amb els diferents focus d’'atraccio de viatges de La Pineda, condiciona I'is principal a
peu. En aquest sentit, 'accés per a vianants passa per I'avinguda Pau Casals.

O Connexio del sector amb la zona de platges: El nou hotel tindra connexié directa amb les
platges del nucli de La Pineda ja que se situa a tocar d’elles. En aquest cas, l'itinerari es
realitzara a peu. D’altra banda, per tal d’accedir a les platges de Salou cal emprar qualsevol
de les variants abans exposades per arribar al centre urba de Salou.

24

\ | imnninm
R TE————



Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

7 CALCUL DE LA MOBILITAT GENERADA

El Decret d’Estudis d'Avaluacié de la Mobilitat Generada (DEAMG) no especifica cap ratio minima
de viatges generats/dia per I'activitat hotelera.

Aixi doncs, per tal de poder realitzar una estimacié de la mobilitat generada del futur Us, per al
calcul es realitzara una hipotesis basada en I'ocupacié maxima del futur establiment. En aquest
sentit, s’estima una ocupaci6 de 2,5 persones per habitacid, el que suposa, en el total de 170
habitacions que especifica el projecte, una ocupacié maxima de 425 usuaris.

D’altra banda, s’estima una ratio de 3 viatges per usuari al dia. S'entén per viatge la sortida o
entrada del recinte. Aquest valor estimat és el resultat de la hipotesis que el 50% d’usuaris
realitzaran una mitjana de 4 viatges dia i I'altre 50% només dos.

D’altra banda, segons fonts consultades en establiments semblants quant a n® d’habitacions al de
nova implantacio, la mitjana de treballadors directes és de 50 persones. En aquest cas, aquests
treballadors realitzaran 2 viatges/dia.

Atenent doncs als valors exposats s'obtenen els resultats de la segiient taula:

Taula. Viatges generats pel nou Us hoteler

Ratio viatges/dia N° Viatges/dia Generats

Usuaris 3 viatges/dia 425 1.275 viatges/dia
Treballadors 2 viatges/dia 50 100 viatges/dia
TOTAL DE VIATGES GENERATS PER L’US HOTELER 1.375 viatges/dia

Font. Elaboraci6 propia
Tal com mostra la taula anterior, s’esperen un total de 1.375 viatges/dia.

CONSIDERACIONS SOBRE EL CALCUL DE LA MOBILITAT GENERADA

Cal considerar que quant als treballadors, aquests generen un total de 100 viatges/dia repartits
segons els horaris de feina. En aquest sentit, s’esperen hores puntes d’entrada/sortida, pero
aquestes, donat el baix nombre de viatges que generen, no suposaran cap problematica al transit
actual de la zona.

D’altra banda, donats els usos que s’hi realitzaran (relacionats amb el desenvolupament d’activitat
hotelera) el nou recinte es considera focus de generaci6 de viatges i no d’atraccio. Es a dir, els
viatges tindran origen en I'hotel. En aquest sentit, no es preveuen viatges externs cap a
I'establiment (tret dels exclusius per al funcionament de I'hotel).

Cal remarcar que es tracta de mobilitat generada per a I'Gs hoteler, el qual porta associada una
ocupacio estacional molt marcada, tenint pics d’ocupacié en els mesos de temporada alta
(setmanes festives i mesos d’estiu) i poca ocupacio la resta de I'any, incloent també alguns
mesos en que l'establiment roman tancat per manteniment. En aquest sentit, la mobilitat
generada per I'hotel també mantindra oscil-lacions estacionals seguint amb la dinamica del
propi establiment.
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Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d'un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

8 REPARTIMENT MODAL DE LA MOBILITAT GENERADA

Per tal de poder estimar un repartiment modal adequat a la realitat del futur establiment hoteler,
s’han consultat repartiments modals en altres establiments semblants al de nova edificacio. Amb
les dades recollides s’estableixen els segiients percentatges modals fruit de I'activitat hotelera:

Taula. Percentatge de la mobilitat obligada per desplacaments per mitja de transport
Mitja de transport Col-lectiu Privat Altres

% Desplacaments diaris 48,00 12,00 40,00

Font. Elaboracio6 propia a partir de la informacié recollida

A continuacié es presenta una taula amb els resultats de la distribucié modal segons les dades
anteriors.

Taula. Distribucid modal de la mobilitat generada pel sector objecte d’estudi

Altres tipus de

Transport en Transport .
VIATGES /DIA vehicle privata  public g";‘)r;pio” (Cmello
motor col-lectiu bicicletes)
% distribucié modal 12,00% 48,00% 40,00%

USUARIS

Viatges/dia: 1.275 viatges/dia 153 viatges/dia 612 viatges/dia 510 viatges/dia

TREBALLADORS

Viatges/dia: 100 viatges/dia 12 viatges/dia 48 viatges/dia 40 viatges/dia

TOTAL VIATGES/DIA SEGONS

DISTRIBUCIO MODAL 165 viatges/dia 660 viatges/dia 550 viatges/dia

Font. Elaboraci6 propia

Tal com es mostra en la taula anterior, el major nombre de viatges generats pel desenvolupament
hoteler corresponen a viatges en transport public i a peu/bicicleta. Aquest fet és completament
justificable pel fet que la major part d’'usuaris del futur hotel arriben amb autobus i no disposen de
vehicle propi per a desplagar-se.

Quant als viatges en transport privat, i tenint en compte una ratio de persones per vehicle descrita
en I'Estudi Impacte de la mobilitat als equipament comercials (DGC) de 2,40 persones/vehicle, es
calcula una afluéncia de 34 vehicles al dia tenint en compte que del total de viatges calculats
(165) la meitat s6n entrades i la meitat sortides.

El nou complex preveu un total de 34 places d’aparcament, en aquest sentit, I'oferta cobreix la
demanda que hi pot arribar a haver.
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9 DADES SOBRE MOBILITAT ACTUAL | PREVISTA. NIVELLS DE
TRANSIT I NIVELLS DE SERVEI

9.1 XARXA VIARIA

Seguint dades extretes de I'Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada del POUM de Salou
(setembre 2003), la via propera a I'ambit d’estudi que presenta més densitat de vehicles diaris és
la Carretera de la Costa, amb una IMD entre 5000<10000 vehicles/dia (veure apartat 1.1 del
present EAMG).

Tot i aquesta consideracio, cal mencionar que d'enc¢a I'any 2003, any de redaccié del EAMG del
POUM, s’ha arranjat per linterior, 'Avinguda Pla del Maset. Aquest nou vial té la capacitat
d’absorbir més transit que la Carretera de la Costa ja que presenta orografia més planera i
segregacid de les xarxes de bicicleta i vianants de la xarxa de vehicles. Tanmateix, a través
d'aquest vial s’evita passar travessant el propi Cap Salou.

En aquest sentit, i donat que I'Gs del sector objecte d’estudi és I'hoteler, la majoria dels usuaris no
disposaran de vehicle privat i per tant aquest sera el mode minoritari, els actuals vials de I'entorn
de I'ambit, aixi com també els seus vials de connexié amb infraestructures més importants a nivell
d’'interconnexio, tenen la capacitat d’absorbir el transit que generara el nou desenvolupament
hoteler.

Cal tenir en compte I'afluéncia d’'autobusos “privats” que transporten els usuaris a I'hotel. En
aguest sentit aquests accedeixen pel carrer del Vaporet i disposen, al final d’aquest d'una zona
per a donar el tomb amb comoditat.

9.2 XARXA FERROVIARIA

Tal com s’ha exposat anteriorment la xarxa ferroviaria més propera al sector correspon a la xarxa
municipal del trenet turistic de Salou i la propia xarxa municipal de la RENFE.

No esta previst que els viatges generats, tot i ser la majoria per a transport public (883 viatges/dia)
ocasionin problemes en I'actual servei de trenet turistic ja que I'oferta actual cobriria la demanda.

9.3 XARXA DE BICICLETES | VIANANTS

Al solar objecte d’estudi s’hi preveu la construccié d’'una edificacié6 compacte al llarg dels carrers
del Vaporet i Carretera de la Costa. En aquest sentit es centralitza I'entrada per a vianants en la
zona de confluéncia d’ambdoés carrers, mentre que I'entrada de bicicletes es realitza per la zona
d'entrada de les persones amb mobilitat reduida, concretament, prop de I'entrada per a vehicles
on la cota de carrer és la mateixa que la de I'entrada principal.

Respecte a les connexions dels vianants/bicicletes amb la xarxa d’autobusos actual i la xarxa del
trenet public, aquesta es realitza a partir de les voreres (en el cas dels vianants) i per la calcada
(en cas de bicicletes) en direccio tant a la Pineda com al nucli de Salou. Les parades de xarxa de
transport public es troben bastant properes al hou hotel.

Durant la realitzacié del treball de camp per I'elaboracié del present estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada NO es van detectar problemes d'intensitats de transit per a vianants i
bicicletes.
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9.4 XARXA DE TRANSPORT PUBLIC | TAXI

Tal com s’ha mencionat anteriorment, Salou no disposa d’autobis urba. Tot i aquest fet, la linia
d’autobusos interurbans funciona a tal efecte ja que permet connectar el centre del nucli urba amb
les zones més allunyades, com per exemple Cap Salou (on s’ubica el sector objecte d’estudi).

Es preveu, segons calculs realitzats en el present EAMG, un total de 660 viatges/dia en transport
collectiu. Val a dir que, donada la casuistica turistica de I'emplagcament, bona part d'aquests
viatges es realitzaran amb autobusos d’operadors privats. Tot i aix0, la connexi6 actual de la xarxa
de transport public, mitjancant I'oferta actual continuada de combois, seria suficient per cobrir la
demanda del nou hotel.

D’altra banda, quant a la mobilitat d’autobusos “privats”, el nou emplagament preveu la cessio
d’'espai per a I'aparcament d’aquest al llarg del carrer del Vaporet. En aquest mateix sentit, aquest
espai també podra ser emprat per I'estacionament temporal dels taxis que donin servei a I'hotel.

10 PROPOSTA DE XARXES D’ITINERARIS

El projecte preveu la implantacié d'un hotel en una zona urbanisticament consolidada, situada
en l'indret conegut com a Cap Salou (el qual presenta unes caracteristiques orografiques molt
marcades). En aquesta zona s’hi ha realitzat en els darrers anys, millores quant a la mobilitat
urbana, amb la reconfiguracié de noves direccionalitats de carrers i la construccidé de voreres
noves. En aquest sentit, no es preveu cap hova configuracié donada la implantacié del nou
emplacament hoteler.

La construccié del nou hotel es preveu de forma compacta en un sol edifici situat paral-lel als
carrers del Vaporet i la Carretera de la Costa. Les entrades al nou complex se situen en la
seglent ubicacio:

O Xarxa per a vianants: Entrada en la confluencia d’ambdés carrers mitjancant unes
escales per accedir a la cota de PB.

O Xarxa per a persones amb mobilitat reduida (PMR) i Bicicletes: Entrada pel carrer
Vaporet, al costat de I'entrada per a vehicles. Aquesta entrada es troba a la mateixa cota
de nivell que I'entrada principal de I'edifici i permet alhora una rapida connexié amb la
zona de bar.

O Xarxa per a vehicles: L'entrada se situa al carrer del Vaporet. L'accés a la boca
d’entrada es pot realitzar seguint dos itineraris:

o0 ltinerari a través de la Carretera de la Costa i el Carrer del Vaporet

0 ltinerari a través del Carrer de I'Ermitanet (a partir de la Carretera de la Costa),
Carrer de la Torre Alta, Carrer del Farallé i Carrer del Vaporet

Aixi doncs, donada la consolidacié urbanistica de la zona d’estudi, aixi com també la nova
distribucié de vials que afavoreixen la mobilitat que es generara amb la construccié del nou hotel,
la proposta de xarxes d'itineraris es basa en la xarxa actual descrita en I'apartat 4. Descripcio del
les xarxes existents.
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Els vials actuals garanteixen completament la seguretat dels vianants ja que tots ells presenten
segregacid d'itineraris per a vianants. D'altra banda, tal com s’ha comentat en I'apartat 4 del
present EAMG, l'itinerari de bicicletes sera de convivencia amb el de vehicles.

En la cartografia associada al present EAMG es marquen els itineraris més adients per a la
connexio de les xarxes d'itineraris entre elles i entre el nou sector i els focus d'atraccié del
municipi de Salou i el municipi vei de la Pineda.

11 CARREGA | DESCARREGA

Segons la documentacio facilitada pels serveis técnics redactors del projecte, aquest contempla la
habilitacié d'una zona destinada carrega i descarrega de mercaderies. Aquesta zona se situa
en l'interior del recinte, concretament en la part sud-oest de la parcel-la i s’hi accedeix a partir
del carrer de 'Ermitanet.

Aquesta localitzacio es basa en la ubicacid, en I'edifici, del muntacarregues. A més, l'accés, es
realitza a la mateixa cota de carrer i correspon a la primera planta d’habitacions.

Es tracta d’'un espai de grans dimensions que permet perfectament I'entrada i sortida de camions
sense obstaculitzar el transit extern a la parcel-la.

A continuacio es mostra una figura amb la ubicacié de la zona de carrega i descarrega en el
context de I'edificacié.

Figura. Ubicaci6 de la zona de carrega i descarrega i circuit d’entrada (verd) i sortida (lila)

Font. Serveis redactors del projecte
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12 PROPOSTA DE MESURES CORRECTORES

Per tal de completar el present EAMG a continuacié es descriuran una serie de mesures
correctores que poden tenir-se en compte per a la redaccio del projecte d’execucié de la nova
implantacio hotelera.

e Donat el fet que I'Ajuntament de Salou esta realitzant un gran esfor¢ per a potenciar la
utilitzacio de la bicicleta com a mitja de transport sostenible, es proposa la delimitacio
d’espais per a 'aparcament de bicicletes.

e Per tal d'assegurar el correcte transit de vianants i evitar possibles accidents, es proposa
la senyalitzaci6 tant vertical com horitzontal de I'entrada i sortida de I'aparcament de
vehicles.

e Es proposa la utilitzacié6 de materials sostenibles durant la construccié del futur complex
hoteler.

e Per tal de facilitar I'accessibilitat a les persones amb minusvalidesa, es proposa la
senyalitzacié de l'itinerari per accedir a I'hotel des de la Carretera de la Costa.

e Per tal d’evitar embussos al carrer del Vaporet, es proposa la senyalitzacié de la zona
apta per al canvi de sentit dels autobusos “privats” que arribin a I'hotel.
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13 ESTIMACIO DE LES EMISSIONS DE CO, ORIGINADES PEL NOU
DESENVOLUPAMENT COMERCIAL

Segons els parametres anteriorment descrits i calculats, a continuacié es realitza una breu
estimacié sobre la contribucié de la nova implantacié en les emissions de CO, atmosféric. Per a la
realitzacio del calcul s’ha pres com a referéncia la quantitat de vehicles totals previstos en el nou
desenvolupament urbanistic:

e 46 vehicles/dia

Atenent a aquests valors i emprant per a la realitzacid del calcul d’emissions la calculadora
energeética de la Generalitat de Catalunya, els resultats obtinguts son els segiients:

Taula. Emissions de CO, atmosféric previstes

Emissions KgCO,/dia Emissions TnCO,/any
| 46 vehicles 45,05 16,44
Font. Elaboraci6 propia a partir de la calculadora energética de la Generalitat de Catalunya

Cal tenir en compte que aquests valors corresponen Unicament a la previsié de vehicles privats
(tipus turismes) al dia. Cal tenir en compte també la generacié d’emissions originades per
I'afluéncia d’autobusos privats que porten els usuaris de I'hotel. Aquest nombre d’autobusos pero
no es pot estimar ja que dependra de la dinamica interna de I'hotel.
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14 RESUM | CONCLUSIONS

A continuacid es realitza un breu resum de les xarxes principals, tant actuals com previstes, del
nou desenvolupament urbanistic. Donat el fet que el sector d'estudi se situa en un espai
consolidat urbanisticament, que ha estat objecte d'una reconfiguracié quant a la mobilitat i que el
projecte no presenta cap construccid de vialitat interna, la proposta de xarxes del present EAMG
fa referéncia a la connexid del sector amb els principals focus d'atracci6 de viatges i a la
repercussio de la mobilitat generada pel nou desenvolupament en les infraestructures viaries
actuals.

O El sector objecte d’estudi se situa a I'est del municipi de Salou, a I'indret conegut com Cap
Salou. Aquest espai es caracteritza per presentar una orografia molt marcada que
condiciona les peculiaritats de la vialitat interna.

O La zona d'estudi ha estat objecte, en els darrers anys, d'una reconfiguracié quant a la
vialitat, en aquest sentit, s’ha habilitat doble sentit de direccié en el carrer del Vaporet (que
delimita I'ambit d’estudi) i s’ha establert nous sentits de direccio restant en I'actualitat com
la figura que es mostra a continuacié. (en vermell s’indica la ubicacié del nou hotel).

O Es proposa la construccié d'un sol edifici compacte de forma angular paral-lel als carrers
del Vaporet i la Carretera de la Costa. Aquesta distribucié en la finca facilita I'accés al
complex, restant I'entrada principal en la confluéncia dels carrers abans esmentats.

O Es proposen els seglents accessos al sector per a les diferents xarxes d'itineraris:

e Xarxa per a vianants: Entrada en la confluéncia d'ambdds carrers mitjancant unes
escales per accedir a la cota de PB.
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e Xarxa per a persones amb mobilitat reduida (PMR) i Bicicletes: Entrada pel
carrer Vaporet, al costat de I'entrada per a vehicles. Aquesta entrada es troba a la
mateixa cota de nivell que I'entrada principal de I'edifici i permet alhora una rapida
connexié amb la zona de bar.

e Xarxa per a vehicles: L'entrada se situa al carrer del Vaporet. L'accés a la boca
d’entrada es pot realitzar seguint dos itineraris:

o ltinerari a través de la Carretera de la Costa i el Carrer del Vaporet

0 ltinerari a través del Carrer de I'Ermitanet (a partir de la Carretera de la Costa),
Carrer de la Torre Alta, Carrer del Farall6 i Carrer del Vaporet

O El projecte preveu la reserva d'un espai paral-lel al Carrer del Vaporet per a I'accés i
estacionament temporal d’autobusos. Aquests autobusos tenen I'opcié de poder girar al
final del carrer del Vaporet en una gran explanada o bé realitzar l'itinerari de sortida a
partir del carrer de la Cella i del carrer del Farall6 amb connexié de nou al carrer del
Vaporet.

O El projecte preveu una zona de carrega i descarrega en l'interior del recinte. La ubicacié
d'aquesta es basa en la proximitat del muntacarregues del nou hotel. L'accés i sortida a la
zona de carrega i descarrega es realitza a partir del carrer de I'Ermitanet i no suposa cap
problematica amb el transit ja que I'actuacio es realitza en l'interior. La sortida ressegueix
I'itinerari del carrer de I'Ermitanet, carrer de la Torre Alta, carrer del Farallé i carrer del
Vaporet, fins a connectar de nou amb la Carretera de la Costa.

O Es proposa una xarxa basica per a vehicles composada principalment per al Carretera de
la Costa, on la velocitat resta limitada a 50km/h. A partir d’'aquesta carretera es pot
connectar facilment amb el nucli central de Salou i del nucli de la Pineda. D’altra banda, a
partir del creuament d'aquesta carretera amb el cami del Racé, s’'accedeix també
facilment al vial de circumval-lacio interior Avinguda del Pla de Maset. Donat el fet que no
existeix carril bici i les amplades de les voreres no permeten la segregacié d'aquest, es
proposa l'establiment de la xarxa per a vehicles com a convivéncia amb la xarxa de
bicicletes.

O Quant a la xarxa d'itineraris per a vianants, aquesta es realitza a partir de les voreres dels
carrers de I'entorn del nou hotel. A partir d’aquests carrers es pot connectar de manera
rapida amb la xarxa actual de transport public.

O Quant a l'oferta actual de transport public, basada en autobus interuba que realitza
funcions d’autobUs urba, proper a I'ambit d’estudi se situen, concretament en la Carretera
de la Costa i la seva continuacié al nucli de la Pineda (avinguda pau casals), diverses
parades en ambdos sentits de direccid. Aixi mateix, també se situa una parada del trenet.
Mitjancant aquests dos modes de transport public queden completament connectats els
focus d’atraccio de viatges amb el sector objecte d’estudi.

MOBILITAT GENERADA

O Donat que el Decret d’Estudis d’Avaluacié de la Mobilitat Generada (DEAMG) no
especifica cap ratio minima de viatges generats/dia per I'activitat hotelera, s’han establert,
de forma argumentada les segtients ratios amb el consequent calcul:
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Taula. Viatges generats pel nou Us hoteler

Ratio viatges/dia N° Viatges/dia Generats

Usuaris 3 viatges/dia 425 1.275 viatges/dia
Treballadors 2 viatges/dia 50 100 viatges/dia
TOTAL DE VIATGES GENERATS PER L’'US HOTELER 1.375 viatges/dia

O Aixi mateix i donada la casuistica del nou desenvolupament urbanistic i el seu
funcionament, s’ha establert la seglient reparticié6 modal:
Taula. Distribucid modal de la mobilitat generada pel sector objecte d’estudi

Transport en Transport Altres tipus de

VIATGES /DIA vehicle privata public ;rar;piort (e 20
motor col-lectiu PS
bicicletes)
% distribucié modal 12,00% 48,00% 40,00%
USUARIS : . . . . .
Viatges/dia: 1.275 viatges/dia 153 viatges/dia 612 viatges/dia 510 viatges/dia
TREBALLADORS . . . . . .
Viatges/dia: 100 viatges/dia 12 viatges/dia 48 viatges/dia 40 viatges/dia
TOTAL VIATGES/DIA SEGONS - . : : : .
DISTRIBUCIO MODAL 165 viatges/dia 660 viatges/dia 550 viatges/dia

‘ REPERCUSSIO DE LA MOBILITAT GENERADA EN LAMBIT D’ESTUDI

O Quant a la xarxa de vehicles privats, la repercussio dels viatges generats és minima. A
partir del nombre de viatges s’ha estimat un nombre total de 34 vehicles/dia. Per tant, no
es preveu cap tipus de problematica ni sobresaturacié de xarxes. D’altra banda, el
projecte preveu 34 aparcaments distribuits en dues plantes. En la planta inferior hi hauran
dos aparcaments del total destinats a PMR i situats prop de la zona d’ascensors.

O Cal tenir en compte la repercussio dels trajectes dels autobusos “privats”. Aquests que
disposaran d'un espai per a realitzar la carrega i descarrega dels usuaris tindran un
itinerari d'accés a través del carrer del Vaporet i podran sortir a partir de donar el tomb en
I'esplanada a tocar de la platja o0 bé a partir dels carrers de la Cella i del Farall6.

O Quant a la xarxa de transport public, I'oferta actual cobreix perfectament la nova
demanda, a més, la possibilitat de realitzar la connexié directa a la platia ha de
descongestionar el servei de transport public.

O Amb les dades exposades i l'indret on s’'ubica el nou hotel, es garanteix la connexid
d'aquest amb els principals focus d’'atraccié de viatges del municipi tant de Salou, com
també del nucli vei de la Pineda. També es garanteix la seguretat dels diferents usuaris
de les xarxes degut a les segregacions d'aquests i es garanteix tant I'accessibilitat al
sector com la seva connexié amb les xarxes d'itineraris.

34

" | imnninm
Socitat d'Mefuaciars Ambisatol



Estudi d’Avaluacio6 de la Mobilitat Generada MEMORIA
Edificacio aillada de nova planta d’un hotel a la confluéncia del carrer del Vaporet i la Carretera de la Costa

Aquest Estudi d’Avaluaci6 de la Mobilitat Generada, el signa a Vila-seca, a data 24 de novembre
de 2014,

Eduardo Soler Garcia de Oteyza
Enginyer Agronom
Gerent de I'empresa Limonium
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU RELATIVA A I'NCREMENT D'EDIFICABILITAT DEL SOLAR
DELIMITAT PELS CARRERS VAPORET i ERMITANET | PER LA CARRETERA DE LA COSTA DE SALOU
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07  PLANOL DE PROPIETATS

Data: novembre 2015
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08  ARM: ALCADA REGULADORA MAXIMA
Data: novembre 2015
Escala: 1/500

encreuament entre la Carretera de la Costa i el Carrer Vaporet

punt de referéncia per a calcular ARM

cota +0.00m
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9a CESSIO DE VIAL

Data: novembre 2015

CESSIO 188.74m2
(C/Vaporet)

SOLAR 3808.86m2

CARRER VAPORET

CARRER ERMITANET
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arquitecte

9b SEPARACIONS MINIMES
Data: novembre 2015

CARRER VAPORET

~8.00

t——8.50—

CARRER ERMITANET
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/ CARLES BASSO

PLANTA COBERTA

PLANTA CINQUENA

PLANTA QUARTA

o
3]
ARM ‘03 PLANTA TERCERA

PLANTA SEGONA

PLANTA PRIMERA

3.95 —— 3.05 —— 3.05 —— 3.05 —— 3.05 —— 3.05 —— 2.85 —

£0.00m

COTA DE REFERENCIA PEANTABATXA

SOTERRANI -1

SOTERRANI -2

— 3.00 ——— 3.10

PLANTA TERRAT

PLANTA QUARTA

PLANTA TERCERA

©
ARM 3
T PLANTA SEGONA

PLANTA PRIMERA

3.95 —— 3.05 —— 3.05 —— 3.05 —— 3.05 —

+£0.00m

arquitecte

10 SECCIONS DEL EDIFICI
AI Data: novembre 2015

SECCIO A-A

COTA DE REFERENCIA PLANTA BAIXA

SOTERRANI -1

— 3.00 —— 3.10

SOTERRANI -2

1

SECCIO B-B'
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11 ZONES LLIURES D'EDIFICACIO

ZONA LLIURE (a conservar i mantenir)
D'EDIFICACIO Data: novembre 2015
-~ L <

CARRER VAPORET

CARRER ERMITANET
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12 ZONES NO PAVIMENTADES

Data: novembre 2015

Zones no pavimentades

Zones exteriors pavimentades
P >30% de la parcel.la

Zones interiors

CARRER VAPORET

CARRER ERMITANET

C/ PALLARS 99, 1er Pis, Oficina 15/08018 BARCELONA/SPAIN/T +34 934 854 752/c.basso@cirici-basso.es
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5. Valoracié de cessions
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1. Marc legal i proposta metodologica

La present Modificaci6 de POUM (en endavant MPOUM) abasta un solar qualificat com a sol urba
consolidat delimitat per la carretera de la Costa, el carrer Vaporet i el carrer Ermitanet, del municipi de
Salou. Ens trobem davant d'una actuacié de transformacié urbanistica de dotacio, tota vegada que la
proposta no comporta la reordenacié general de I'ambit, i que la MPOUM li atorga una major edificabilitat
(Disposicié addicional segona apartat 3).

Per donar compliment a la Disposicio addicional segona apartat 4 i a l'article 99.1c) del Text refés de la
Llei d’'Urbanisme de Catalunya, esdevé preceptiu efectuar una avaluacié economica de la rendibilitat de
l'operacid, en la qual s’haura de justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de
I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacio, per tal d'establir el valor de I'augment de
I'aprofitament urbanistic i, per extensio, I'estimacio de la cessi6 d'aprofitament a favor de I'administracio
actuant (article 43.1.b del Text refds de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya).

L'analisi contingut en el present document permet il-lustrar:

e El rendiment economic i la justificacio de la viabilitat economica i financera de la MPOUM a partir de
I'avaluacio economica i financera de la nova ordenacio.

o El rendiment economic de I'ordenaci6 vigent mitjangant la determinacié de I'aprofitament urbanistic
d'acord amb el planejament vigent.

e L'augment d'aprofitament urbanistic derivat de la present MPOUM i estimaci6 del valor economic del
15% de cessio d'aprofitament urbanistic a favor de I'Ajuntament de Salou.

Atés que no ens trobem davant d’una actuacié de transformacié urbanistica d'un sector de planejament
(actuacions a llarg termini), sind d’edificaci6 d’un solar que constitueix una Gnica unitat de negoci que pot
iniciar la seva construcci6 en el curt termini, i que I'article 21 Ley de Suelo 2/2008 estableix que:

“Las valoraciones del suelo,..., se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion de la ordenacion
territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho
de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacién que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica”
Font: Ley de Suelo 2/2008

la metodologia per a determinar la viabilitat economica i financera d'aquesta actuacié urbanistica pot ser
aplicada en el present expedient amb la particularitat, pel que fa a les determinacions urbanistiques, a allo
que determina l'art. 43 del DL 1/2010 amb la nova redaccid que va introduir la Llei 3/2012, de 22 de
febrer.

Dit aixo, es proposa com a metodologia de calcul de I'aprofitament urbanistic per als distints escenaris
objecte de treball, la formula segient:

VRS = W -Vc
K

On:
VRS = Valor de repercussi6 del sol en €/m2 edificable de I'Uis considerat.

Vv = Valor en venda en €/m2 d'edificacié de I'is del producte immobiliari acabat.




Viabilitat economica i financera Modificacié Puntual de POUM de Salou relativa a Iincrement d'edificabilitat del solar delimitat pels Carrers Vaporet i Ermitanet i Carretera de la Costa de Salou

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a
la materialitzacio de I'edificabilitat. Aquest coeficient K tindra amb caracter general un valor de 1,40.

V¢ =Valor de la construccio €/m2 edificable de I'is considerat. Sera el resultat de sumar els costos
d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels
tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direccio de les obres, i altres
despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.

Donat que segons planejament vigent els usos principals son els d’habitatge, turistic-hoteler i residencia
especial, cal avaluar el rendiment economic de I'operacié a data de 2015, en primer lloc partint del
projecte dels 40 apartaments aprovat I'any 2007. En segon lloc, i atés que la propietat proposa com a
millor Us I'hoteler de 4 estrelles superior (en endavant, ***S) amb un augment de sostre edificable,
sembla oport( avaluar també el rendiment economic d'un hotel****S ajustat als parametres urbanistics de
la clau 11, Subclau 11h segons planejament vigent. En tercer lloc, s'avalua el rendiment d'un hotel ****S
d'acord amb els parametres proposats a la MPOUM.

2. Antecedents historics

L'actual finca de 3.808,86 m2 entre els carrers Vaporet, Ermitanet i la carretera de la Costa de Salou es el
resultat de I'agrupacio de tres finques.

La primera de 260 m2 prové de I'extincié d'una divisié horitzontal doncs hi havia existit un edifici amb 6
apartaments. D’aquests apartaments, 4 pertanyien a Prohoteles Salou SAU des dels anys setanta i els
dos Ultims es varen adquirir I'any 2.003.

La segona finca, de 1.647,86 m2 on hi havia hagut una bolera i un bar, pertany a Prohoteles Salou des de
1.969.

La tercera finca, de 1.901 m2 on hi havia existit una discoteca i un edifici de planta baixa més 4 plantes
pis destinat a allotjament de personal de I'Hotel Donaire, també pertany a Prohoteles Salou SAU des de
1.974,

De la segona finca, I'any 2.007 se segregaren i cediren gratuitament a I'Ajuntament de Salou 188,74 m2
dels 1.836,60 m2 per ampliar el C/Vaporet.

Per tant, el solar delimitat pels carrers Vaporet, Ermitanet i carretera de la Costa de Salou és un actiu que
pertany, en la seva major part, a Prohoteles Salou SAU des de fa més de 40 anys i en el que la propietat
hi ha anat desenvolupant activitats diverses d'acord amb el planejament urbanistic vigent en cada
moment.

3. Projecte edifici de 40 habitatges (any 2007)

L'any 2007 la propietat va encarregar un projecte de 40 habitatges de 60 m2 cadascun, projecte pel que
es va atorgar llicencia d’obres i es varen iniciar amb el moviment de terres, fonamentacio i estructura fins
a cota planta baixa.

El projecte, d’acord amb els parametres urbanistics de la Clau 11, Subzona 11h, constava de dos blocs
de quatre plantes d’habitatges plurifamiliars amb un total de 4.336, 66 m2 st. edificable (sobre i sota
rasant) amb un total de 40 apartaments repartits entre les quatre plantes sobre rasant, amb un total de
superficie construida sobre rasant de 3.280,66 m2 st.. La planta soterrani destinada a aparcament de 40
places, tenia una superficie construida de 1.056 m2 st..
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Secci6 projecte edifici 40 habitatges any 2007 i estat actual solar
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Font: Elaboracié propia Equip Redactor

Els apartaments tenien tots una superficie (til d'entre 60,00 m2 st. i 60,10 m2 st. més una mitjana de
superficie util de terrassa de 12,80 m2. La superficie 0til dels 40 apartaments sumava un total de 2.400
m2 st. més 451,90 m2 (tils st. de terrasses.

Aquest projecte, que va iniciar la seva execucio I'any 2007, es va haver d'abandonar definitivament, com
tants i tants d'altres projectes immobiliaris, com a resultat de I'esclat de la bombolla immobiliaria, el
col-lapse del mercat financer i la consegient contraccié de la demanda que, sense crédit i amb un atur
galopant, va encetar un llarg procés de dura digesti6 que encara avui no hem superat.

4. Projecte d’hotel ***S segons planejament vigent

4.1. Inversié inicial

La clau 11 Subclau 11h estableix com a Us principal, a més de I'habitatge, I'is hoteler. A
continuacio, es detalla I'encaix del programa de superficies d’'un hotel de ***S d’'acord amb els
parametres urbanistics vigents.

M2 de sostre segons planejament vigent

M2 SOLAR 3.808,86
coef edif. 0,8
M2Sobre Rasant 3.047,09
M2 Sota Rasant 1.056,00
TOTAL 4.103,09

Font: Elaboracio propia equip redactor

Els serveis de I'hotel i el nombre d’habitacions demana disposar de dues plantes soterrani. El sostre sobre
rasant es configura amb un edifici de planta baixa i tres plantes pis i una ocupacié del 20% de la parcel-la
que equival a 761,77 m2 sol. El programa de superficies de I'hotel es detalla a continuacio.

Programa de superficies de I'hotel ***S segons planejament vigent

M2 habitacions 1.904,43
M2 Espais comuns
PB Hall

761,77
PB Restaurant
PB Cafeteria
PS Cuina
PS Serveis magatzem 2.112,00
PS Aparcament
TOTAL 4.778,20
RATI M2 TOTALS/HABITACIO 68,26
M2/HABITACIO 27,21
N° HABITACIONS 70

Font: Elaboracié propia equip redactor
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El maxim nombre d’habitacions deriva de la compatibilitat entre m2/habitaci6 i m2 d'altres dependencies.
Aix0 permet projectar un hotel de 70 habitacions amb un rati de 27,21 m2 st/habitacio (rati adequat a un
***S) | de 68, 26 m2 totals/habitacié imprescindibles per a la prestacio dels serveis propis d’un ****S i
malgrat que aquest rati sobrepassi I'estandard recomanable (55 m2 totals/habitacid). El cost de
construccié (PEC) de I'hotel es desglossa per arees amb un cost total de 4,847 M €.

Costos de construccié (PEC) hotel ***S segons planejament vigent

Dependéncies cosT cosT
M2 PEC €/M2 € totals

M2 habitacions 1.904,43 1.400 2.666.202,00
M2 Espais comuns
PB Hall

761,77 1.200 914.126,40
PB Restaurant
PB Cafeteria
PS Cuina
PS Serveis magatzem 2.112,00 600 1.267.200,00
PS Parquing
TOTAL 4.778,20 4.847.528,40

Font: Elaboraci6 propia equip redactor
Als costos de construccio, cal afegir-hi els costos d'equipament i de promocié del projecte.

Costos d’equipament i promoci6 hotel ****S segons planejament vigent

€ totals
Despeses generals 725.104,00
Equipament habitacions 406.363,89
Equipament cuina 422.100,00
Equipament restaurant 359.100,00
Equipament bar 334.800,00
Equipament general 343.350,00
Total Equipament 1.865.713,89

Font: Elaboracid propia equip redactor
Per tant, el cost d'inversié total de I'hotel****S segons planejament vigent és de:

4.847.528,40 + 725.104 + 1.865.713,89 = 7.438.346,29 €/ 3.047,09 = 2.441,13 €/m2 st. sobre rasant
4.2. Parametres d’explotacid

Els parametres d'explotacié d’'un Us hoteler es basen en les 4 variables de la taula segiient que, per un
hotel****S es comporten de la seglient manera.

Parametres d’explotacié hotel****S segons planejament vigent

Us hoteler
Habitacions (N) 70
€/hab. 90
Ocupaci6 anual (%) 85%
EBITDA (% ingressos anuals totals) 40%

Font: Elaboracié propia equip redactor

Un index d'ocupacié anual del 85% implica trencar amb I'estacionalitat propia de la zona que és, d'altra
banda, un dels reptes que té plantejada la Costa Daurada i, més especialment, el seu nucli central de
Salou, Vila-seca i Cambrils.
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Als efectes del calcul de la viabilitat de qualsevol activitat economica, el ingrés s'ha d'avaluar sempre
referit al que efectivament ingressa el titular de I'explotacio. En el sector hoteler, qui comercialitza les
places son o bé els tour operadors o els portals d'internet. El que paga per plaga un turista no és doncs el
que ingressa el titular de 'hotel. El diferencial és d'entre un 20% i un 25% que és el marge que ingressa el
comercial. Quan afirmem que I'hotel ingressa 90 €/habitaci6 vol dir que el client haura pagat entre 112,5€
i 120€ que son els preus de mercat.

D'acord amb els parametres anteriors, I'ingrés anual de I'hotel****S de 70 habitacions és de 1.954.575 €
que, amb unes despeses d'explotacid, dona un EBITDA! de 781.830 €. Aquest rendiment operatiu,
capitalitzat a una taxa de retorn del 7,5%, equival a un valor en venda de 10.424.400 € o un valor en
venda/m2 de sostre (sobre rasant) de 3.421,10 €.

Valor en venda de I'is hoteler****S segons planejament vigent

Ingressos anuals totals (€ totals) 1.954.575
EBITDA (% ingressos anuals totals) 40%
EBITDA 781.830
Rendibilitat (%) 7,5%
Valor venda (€ totals) 10.424.400
Valor venda (€/m2 sostre sobre rasant) 3.421,10

Font: Elaboracié propia equip redactor

Aqguest valor en venda és el que prendrem com a referéncia per calcular, pel métode estatic, el valor
residual del sdl en els capitols segiients.

5. Projecte d’hotel ***S segons proposta de MPOUM

La mateixa categoria d’hotel exposat amb anterioritat d’acord amb els parametres del
planejament vigent, es proposa ara modificant els parametres urbanistics per a possibilitar-li la
dimensid que asseguri la seva viabilitat economica i financera.

5.1. Inversid inicial

A continuacio, es detalla I'encaix del programa de superficies d’'un hotel****S d'acord amb els nous
parametres urbanistics proposats a la present MPOUM.

M2 de sostre segons planejament vigent

M2 SOLAR 3.808,86
coef edif. 1,5043
M2Sobre Rasant 5.729,67
M2 Sota Rasant 3.334,09
TOTAL 9.063,76

Font: Elaboraci6 propia equip redactor

Els serveis de I'hotel i el nombre d’habitacions demana disposar de dues plantes soterrani. El sostre sobre
rasant es configura amb un cos de planta baixa i entre quatre i cinc plantes pis segons fronts de parcel-la,
i una ocupaci6 en planta de 1.165,57 m2 sol. EI programa de superficies de I'hotel es detalla a
continuacio.

1 Earnings Before Interests, Taxes, Depreciation and Amortization.
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Programa de superficies de I'hotel segons planejament vigent

M2 Habitacions 447531
M2 Espais comuns 703,21
PB Hall 273,22
PB Restaurant — Cuina 652,15
PB Cafeteria 278,23
PS Serveis + Magatzem 1.638,43
PS Aparcament 1.043,51
TOTAL 9.064,06
RATI M2 TOTALS/HABITACIO 54,93
M2/HABITACIO 27,12
N° HABITACIONS 165

Font: Elaboracié propia equip redactor

El rati de m2/habitaci6 és practicament idéntic a I'hotel****S segons planejament vigent, mentre que el rati
m?2 totals/habitacié s'ajusta als 55 m2 totals/habitacio, molt per sota dels 68 m2 totals/habitacié de I'hotel
segons planejament vigent. L'augment del tamany d’hotel aporta un rendiment creixent dels espais
comuns i de serveis que acaba traduint-se en augment del nombre d’habitacions (165) i millora de la
rendibilitat.

El cost de construcci6 (PEC) de I'hotel segons proposta de MPOUM deriva dels mateixos costos unitaris
de I'hotel****S segons planejament vigent pero aplicat al nou programa de superficies.

Costos de construccié (PEC) hotel ***S segons proposta MPOUM

Dependéncies M2 COSTIM2 COST
M2 Habitacions 447531 1.400 6.265.434
M2 Espais comuns 703,21 1.200 843.852
PB Hall 273,22 1.200 327.864
PB Restaurant — Cuina 652,15 1.200 782.580
PB Cafeteria 278,23 1.200 333.876
PS Serveis + Magatzem 1.638,43 700 1.146.901
PS Aparcament 1.043,51 500 521.755
TOTAL 9.064,06 10.222.262

Font: Elaboracié propia equip redactor
Als costos de construccio de I'hotel, cal afegir-hi els costos d’equipament i de promocid del projecte.

Costos d’equipament i promoci6 hotel ***S segons proposta MPOUM

Despeses generals 1.384.904,00
Equipament habitacions 954.933,69
Equipament cuina 464.310,00
Equipament restaurant 898.871,93
Equipament bar 359.100,00
Equipament general 859.447,73
Total Equipament 3.536.663,35

Font: Elaboracié propia equip redactor

Els costos d’equipament no sén equiparables entre un hotel de 70 habitacions i un de 165 habitacions ja
que les superficies que no sén habitacid, augmenten el seu rendiment a mesura que augmenta el tamany
de I'hotel. Per exemple, una cuina apte per a atendre 70 habitacions també pot practicament atendre'n




Viabilitat economica i financera Modificacié Puntual de POUM de Salou relativa a I'increment d'edificabilitat del solar delimitat pels Carrers Vaporet i Ermitanet i Carretera de la Costa de Salou
165 simplement organitzant dos torns de menjador. Per tant, el cost d’equipament és decreixent a mesura
que augmenta el nombre d’habitacions. El cost d'inversid total de I'hotel és de:

10.222.262 + 1.384.904 + 3.536.663,35= 15.143.829,35 € / 5.729,67 = 2.643,05 €/m2 st. sobre rasant
5.2. Parametres d’explotacio
Els parametres d'explotacié d'un Us hoteler es basen en les 4 variables de la taula segiient que, per un

hotel****S de major tamany que el previst segons planejament vigent, es comporten de la segiient
manera.

Parametres d’explotacié hotel****S segons planejament vigent

Us hoteler
Habitacions (N) 165
€/hab. 90
Ocupaci6 anual (%) 85%
EBITDA (% ingressos anuals totals) 40%

Font: Elaboracié propia equip redactor

L'index d'ocupacié anual del 85% implica trencar amb la estacionalitat propia de la zona que, d'altra
banda, és un dels reptes que té plantejada la Costa Daurada i, més especialment el seu nucli central de
Salou, Vila-seca i Cambrils.

D'acord amb els parametres anteriors, I'ingrés anual de I'hotel****S de 165 habitacions és de 4.607.213 €
que, amb unes despeses d'explotacid, dona un ebitda de 1.842.885 €. Aquest rendiment operatiu,
capitalitzat a una taxa de retorn del 7,5%, equival a un valor en venda de 24.571.800 € o un valor en
venda/m2 de sostre (sobre rasant) de 4.288,52 €.

Valor en venda de I'Gs hoteler****S segons proposta MPOUM

Ingressos anuals totals (€ totals) 4.607.213
EBITDA (% ingressos anuals totals) 40%
EBITDA 1.842.885
Rendibilitat (%) 7,5%
Valor venda (€ totals) 24.571.800
Valor venda (€/m2 sostre s. rasant) 4.288,52

Aquest valor en venda és el que s'ha de prendre com a referéncia per calcular, pel métode estatic, el
valor residual del sol.

6. Valor dels aprofitaments urbanistics segons planejament vigent i proposta de modificacio

Els condicionants urbanistics de la valoracio, atés I'art. 43 del DL 2/2010, situen com a aprofitament
urbanistic del planejament vigent aquell que el propi planejament atribueix als terrenys inclosos en
I'actuacid i no aquell preexistent i efectivament materialitzat.

Tenint en compte aquesta premissa, a continuacidé es detallen les claus urbanistiques vigents dels
terrenys inclosos a I'ambit de MPOUM i I'edificabilitat admesa pel planejament vigent i la proposada a la
MPOUM, als efectes de calcular I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent i resultant de la
modificaci6 del solar.
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PARAMETRES URBANISTICS SEGONS PLANEJAMENT VIGENT | SEGONS PROPOSTA MPOUM

POUM MPOUM
Superficie ambit (m2) 3.808,86 3.808,86
Cessi6 espai lliure (m2) 268,26
Sol privat / clau urbanistica Clau 11h: 3.808,86 Clau 11x: 3.808,86
index edificabilitat neta (m2 sostre/m2 sol) 0,80 1,5043
Sostre maxim (m2 sostre) 3.047,09 5.729,67
S - !—Iab{ta}gel(PB N PP) Turistic — hoteler **** o superior

Us principal Turistic — hoteler i residéncia especial _ .
s : (edifici exclusiu)

(edifici exclusiu)

Comerg, oficines, bar, restauracid, religios, recreatiu i | Restauracio, bar, activitats musicals,
esportiu esportiu, oficines
Usos complementaris (Pb + edifici exclusiu) (Totes les plantes)
Educatiu, cultural, sanitari - assistencial (PB + PP) i Comercial (PB)
Aparcament (PS + PB) Magatzem i aparcament (PB i PS)

Font: Elaboraci6 propia equip redactor
6.1. Valor dels diferents parametres que intervenen en el calcul de I'aprofitament urbanistic

Vv = Valor en venda €/m? edificable dels usos com a producte immobiliari acabat

Preus de I'immobiliari referits a I'Gs urbanistic habitatge

La darrera informacid oficial de preus de I'habitatge disponible és la que publica la Secretaria d'Habitatge i
Millora Urbana del Departament de Territori i Sostenibilitat. Dita estadistica es nodreix de les dades
subministrades pel “Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles, y Marcantiles de
Espafia”. La darrera dada disponible va referida al 2on trimestre 2015:

Preus de venda d’habitatge lliure 2n trimestre 2015 (€/m2 st.)

Habitatge nou de regim lliure Habitatge usat de regim lliure
Sup. Sup.
. Mitjana  Preu total €/m2 . Mitjana  Preu total £/m2
Habitatges - | Habitatges .
et (M2 (milers€)  construit 2t (M2 (milers€)  construit
sostre) sostre)
Salou 15 60,4 94,5 1.503,60 295 42,7 63 1.494,50

Font: Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana del Departament de Territori i Sostenibilitat 2n trimestre 2015

D'acord amb la font estadistica, el Vv referent a I'habitatge lliure sera de 1.503,60 €/m2 st.
construit. Donat que I'estadistica del Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles,
y Mercantiles de Espafia solament inclou la compravenda d'unitats registrals destinades a
habitatges, cal afegir el ingrés derivat de la compravenda de les places d'aparcament que
s'estima en 20.300 €/placa, d’acord amb les ofertes de I'entorn.

Preus de I'immobiliari referits a I'Gs urbanistic hoteler ****S

L'atractiu territorial d'aquesta regié des del punt de vista de 'oci i el turisme és avui ja un fet consumat i
indubtable. La franja planera del litoral del Camp que s'estén entre Cambrils i Salou constitueix el primer
centre turistic de la Costa Daurada, fonamentat per la disponibilitat de platges llargues i amples. En els
municipis de Cambrils, Salou i Vila-seca (Costa Daurada central) hi ha una gran concentracid
d'allotjaments turistics: hotels, apartaments i campings. Aquest conglomerat turistic genera anualment
més de 6 milions de pernoctacions en hotels i prop de 1,5 milions en campings, erigint-se Salou com el
municipi turistic catala amb més habitatges turistics de segona residéncia i amb Port Aventura com el
parc d'oci més important d'Espanya i un dels punts de referéncia a nivell europeu i del mén, fins a
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comptabilitzar un nombre de 3,5 milions de visitants I'any 2014 (sense incloure els visitants del parc
aquatic) i amb un 1 milié de pernoctacions?.

Si ens fixem en el cas particular dels hotels ubicats en aquest eix turistic, i exceptuant alguns dels
establiments del casc urba de Cambrils de caire més familiar, I'oferta és de basicament hotels de 3*** |
4x*x de entre 200 i 400 habitacions. Majoritariament son establiments de temporada, temporada que
habitualment comenca a principis de maig, 0 a Setmana Santa en menys casos, fins a mitjans o finals
d'octubre. A la Memoria de la MPOUM s'explica amb major detall I'evolucio6 de I'oferta hotelera a la zona.

A més de la demanada nacional, aquesta oferta hotelera esta enfocada al mercat europeu i rus, que, com
altres destins de la costa peninsular i de les illes Balears, responen a la demanda de vacances de platja a
certa proximitat d' aquests mercats.

Les circumstancies d'inestabilitat greu que pateixen molts dels paisos de la conca mediterrania pot afectar
inclUs a la seguretat de les persones, el que fa que la demanda cerqui destinacions més segures obrint
aixi I'oportunitat per a la Costa Daurada de captar nous ninxols de demanda, sovint amb un poder
adquisitiu més alt del que ofereix la nostra infraestructura hotelera. Per aix0, davant d'aquesta oportunitat
i davant del fet que des del 2003 practicament no s’han creat noves places hoteleres, cal aprofitar el
moment responent-hi amb una oferta hotelera de major qualitat que pugui consolidar un turisme de més
qualitat i una oferta menys estacional i més estable al llarg de tot I'any.

Un establiment hoteler***S es distingeix respecte d'un establiment hoteler **** per un equipament més
complert a les habitacions i banys, i més serveis i més permanent atencid al client. Com a referéncia,
podem citar els requisits minims establerts en el Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments
d'allotjament turistic i d’habitatges d'Us turistic per a cadascuna de les categories hoteleres.

Requisits tecnics minims dels establiments hotelers per categoria

Rotel 42  yotel 4%s

Sup. Min. (Rils nabitacions indiviouais 9 m2

Sup. Min. Utiis haditacions dobles 15m2

Sup. Min. Umits nadisacions quaanpies 235 m2 . )
Sup. Min. Usil nadit. individuals 9.5 m2
Sup. Min. Uil nabit. dodies 15,5 m2

Sup. Min. Util nadit. quaduples 24 m2

Font: Elaboracio propia Equip Redactor a partir Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjiament turistic i d’habitatges d'Us turistic per a cadascuna de les categories hoteleres.

El valor en venda de qualsevol activitat economica es determina en funcié de la capacitat de I'activitat
d'alliberar recursos i generar retorns als qui han invertit en una activitat de risc.

2 Aquestes xifres situen a Port Aventura com el parc tematic més visitat de I'estat espanyol i el sisé parc més visitat d’Europa.
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En el cas d'un hotel, la taxa de retorn o yield immobiliari se situa entre el 7%i el 8%. En altres paraules, un
operador no pagara per un establiment hoteler un muntant superior al resultant de capitalitzar el seu
resultat operatiu a un tipus per sota del £7,5%. Com més alt situi la taxa de retorn, menor sera el preu
que esta disposat a pagar. Com més baixa situi la taxa de retorn, més alt sera el preu de compra. A
aguesta taxa de retorn la podem identificar com a taxa de descompte, cost d'oportunitat del capital, taxa
d'actualitzacio, etc.

No sembla raonable poder operar amb yields inferiors al 7% quan el mercat ofereix col-locacions
alternatives sense risc a 10 anys a tipus mitjos nominals del 4,32% (valor mitja entre els anys 2005 i
2014). Ens estem referint a la rendibilitat de les obligacions de I'Estat a 10 anys en el mercat secundari.

Obligacions de I'Estat a 10 anys (2005 - 2014)

6,50 1

6,00 4

550 | /_

500 -
450 - \
—

4,00
3,50 <)/
3,00 A
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2,00
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Font: Banco de Espafia

Qualsevol operador sap que aquesta opcié la té al seu abast i és la que menys risc presenta. Pero una
inversié en un hotel no tindra mai la mateixa garantia que I'aval de I'Estat. Per aix0, el mercat li sumara
una prima de risc. En altres paraules, si I'operador va a buscar financament al mercat de capitals, no
obtindra recursos al cost de les obligacions de I'Estat a 10 anys sin6 que li aplicaran una cost addicional
com a prima de risc.

Operar amb un yield del 7,5% vol dir operar amb una prima de risc del +3%, un valor molt per sota del
que es pot trobar a les normes de valoracions administratives.

Tal com s’ha esmentat en els capitols anteriors, els valors en venda de I'ls urbanistic hoteler ****S se
situen en els 3.421,10 €/m2 de sostre sobre rasant segons planejament vigent, i 4.288,52 €/m2 de sostre
sobre rasant segons proposta de MPOUM (per a més detall veure capitols 4.2 i 5.2 del present treball).

Valor en venda de I'Gs hoteler****S segons planejament vigent i segons proposta de MPOUM

Hotel****S segons planejament vigent Hotel****S segons proposta MPOUM
Ingressos anuals totals (€ totals) 1.954.575 4.607.213
EBITDA (% ingressos anuals totals) 40% 40%
EBITDA 781.830 1.842.885
Rendibilitat (%) 7,5% 7,5%
Valor venda (€ totals) 10.424.400 24.571.800
Valor venda (€/m2 sostre sobre rasant) 3.421,10 4.288,52

Font: Elaboracié propia equip redactor

Coeficient K

Els usos principals proposats per la MPOUM no constitueixen cap marc d'activitat que no pugui
considerar-se com habitual i usual en el municipi de Salou. D'una banda tenim I'is habitatge en regim
lliure segons planejament vigent i I's hoteler segons planejament vigent i segons proposta MPOUM.
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Tal com s'esmenta en la Memaria de la MPOUM, Salou és un municipi clarament amb vocacio turistica,
amb un ordre de 2,2 milions de visitants I'any i un parc d'allotiament turistic, Hotels, Hotels d’apartaments i
Hostals igual a 76 establiments, dels que exclusivament en Us hoteler sén 53 establiments, amb unes
15.000 habitacions de categoria de 3* i 4* que suposen unes +30.000 places hoteleres que, alhora,
generen de I'ordre de 7,4 milions de pernoctacions I'any. Aquest fet usual de I's hoteler al municipi ens
porta a aplicar un coeficient K igual a 1,40 tant per I'is hoteler com per I'Us residencial lliure.

Ve =Valor de la construccié €/m2 edificable dels usos considerats

Pel que fa als costos d’habitatge, s’han agafat com a referencia els costos del Boletin Econémico de la
Construccion (en endavant BEC) corresponent al tercer trimestre de 2015. D'acord amb el BEC del
tercer trimestre de 2015, la tipologia dedifici equiparable al projecte d’habitatge descrit en les
pagines anteriors és el corresponent a Edificacion aislada, viviendas-apartamento de 40 m2 (tiles que té
un cost de construccié de 1.097,99 €/m2 st. sobre rasant. La mateixa font, estima que el valor del
soterrani destinat a aparcament pot oscil-lar entre el 45% i 50% de I'anterior. Estimem el cost del soterrani
en 521,55 € (1.097,99 x 0,475).

La construccié d'un projecte hoteler €s un projecte singular d’edificacio suficientment complex com per
prendre l'estimacid dels costos de les obres d'edificacié propis de la promotora del projecte (per més
detall veure capitols 4.1 i 5.1 del present treball).

Costos edificacié promocié habitatges (€/m2 st.)

Habitatge Aparcaments

lliure soterrats habitatge

Cost PEM 827,51 393,07

Benefici industrial (6%) i despeses generals (13%) 157,23 74,68

Cost PEC 984,74 467,75

Seguretat i salut (2%) 19,70 9,36

Honoraris técnics i permisos d'obra (9,5%) 93,55 44,44

TOTAL COSTOS EDIFICACIO €/m2 construit 1.097,99 521,55
Costos edificacio projecte hoteler****S (€/m2 st.)

Hotel ***S planejament vigent Hotel *** S proposta MPOUM

Cost edificacié PEC (€/m2 st.) 1.590,87 1.784,09

Despeses generals 237,97 241,71

Cost Equipaments hotel 612,29 617,25

TOTAL COSTOS EDIFICACIO €/m2 construit 244113 2.643,06

Font: Elaboracié propia amb dades del BEC Il trimestre 2015 i projecte tipus hoteler****S.

VRS = Valor de repercussio del sol dels diferents usos urbanistics

D'acord amb els valors assignats a les diferents components del calcul de I'aprofitament urbanistic, el
VRS €/m2 de sostre és igual a:

VRS habitatge segons planejament vigent:

VRS = \% —Vc =(1.503,60/1,4) - 1.097,99 = -23,99 €/m2 st. sobre rasant

VRS aparcaments soterrats segons planejament vigent
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Vv
VRS = K —Vc =(20.300 € x 40 places)/1.056/1,4 — 521,55 = 27,69 €/m2 st. sota rasant

VRS hoteler segons planejament vigent:

Vv
VRS = Nl —VC - (3.421,1011,4)- 2.441,13 = 2,51 €lm2 st

VRS hoteler segons proposta MPOUM:

Vv
VRS = " —VC - (4.288,52/1,4) - 2.643,06 = 420,17 €/m2 st

6.2. Valor residual del sol segons planejament vigent i segons MPOUM

A partir d’aquest valor unitari de repercussio de sol, el valor residual del sol abans i després de la
MPOUM; és el segiient:

Valor residual del sol segons planejament vigent (habitatge/hoteler**S) i segons MPOUM (hoteler***S)

Planejament vigent Planejament vigent Proposta MPOUM
Us principal Habitatge Aparcament soterrat Hoteler ****S Hoteler ****S
m2 st. Clau 11h 3.047,09 1.056 3.047,09
m2 st. Clau 11x 5.729,67
VRS/m2 st. -23,99 27,69 2,51 420,17
Total VRS -73.100 29.241 7.654 2.407.456

Tal com mostra la taula anterior, el VRS segons planejament vigent, avaluat en termes d's principal
habitatge, és de -43.859 € mentre que I'hotel****S té un VRS de 7.654 € i el mateix hotel amb els
parametres proposats a la present MPOUM assoleix un VRS de 2.407.456 €.

Aquests tres resultats de valor de sol no expressen altre cosa que el valor que podria arribar a pagar un
operador que s'arrisqués a algun dels tres projectes d'inversid. Parlar de VRS negatius no vol dir que el
solar concret tingui valor negatiu sin6 que qui faci determinada inversi6 podra pagar pel sol no més del
que ens diu el VRS.

Aquest resultat negatiu posa de relleu que a finals del 2015, els preus mitjos de I'habitatge nou a Salou
encara no poden suportar els costos de construcci6 i promocié de I'habitatge nou. Aquest fet no és
excepcional sind que plana sobre molts mercats, en especial sobre aquells a on la bombolla va no
solament generar una espiral de preus sind sobre tot alla a on es va produir una sobre oferta d’habitatges
(veure grafic Provincia de Tarragona - CFOs./1.000 habitants i PVP habitatges <2 anys antiguitat).

Fruit de la sobre oferta de producte acabat, els preus de I'habitatge nou estan segrestats pel preu de la
sobre oferta d’habitatge de segona ma (com es pot observar en el quadre de preus de 'apartat ).

Ja hem dit que els valors negatius del sol no es tradueixen en preus negatius de mercat (un venedor que
regala sol i sobre amb paga un preu al comprador) i aixo és cert. Pero igualment cert és que no hi ha
promocions d’habitatge justament per la raé que acabem d'apuntar, la certesa de que qui s'endinsi en la
promocio, recollira pérdues, tant per la incompatibilitat dels preus amb els costos com per la inanicié del
mercat en termes de transaccions ('any 2013 i 2014 les transaccions d'obra considerada nova segons el
Ministerio de Fomento van ser de 34 i 52 habitatges, respectivament —veure grafic Transaccions habitatge
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obra nova Salou). Per corroborar aquesta afirmacio, dir que I'any 2013 i 2014, a Salou es van visar 2 i 13
nous habitatges, respectivament (veure grafic Visats i CFOs Salou).

Provincis de Tarragona

Visats i CFOs Salou Transaccions habitatge obra nova Salou CFOs/1000 hab. i PVP habitatges < 2 anys antiguitat
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Els béns reals constitueixen part dels actius en mans d’empreses i particulars, i tothom es resisteix a
interioritzar les oscil-lacions de mercat, llevat que no quedi altre solucié. Per tant, un propietari abans
espera temps millors que no pas iniciar un projecte que solament li reporti perdues. En el cas present, en
lloc d'allargar la inactivitat econdmica (que és la manera cém a casa nostra s'ha afrontat I'esclat de la
bombolla), la Propietat busca promoure I'activitat buscant inversions que encaixin amb el lloc i el moment
presents, puguin generar retorns suficients, i encaixin amb la seva especialitzacié com a empresa.

6.3. Augment de I'aprofitament urbanistic

L'aprofitament urbanistic corresponent a la present MPOUM aflora un valor total de 2.407.456,37 €. |
aquest és el valor per que és el compromis que assumeix la Propietat des del moment que avala la
MPOUM.

Els VRS segons planejament vigent corresponen a operacions que, com s’ha demostrat, son inviables
economica i financerament. Repetim, no sén els VRS intrinsecs del solar, sind els corresponents si es
decidis tirar endavant amb qualsevol dels dos projectes alternatius segons planejament vigent: la
promoci6 d’habitatges o la promoci6 de I'hotel****S,

Tanmateix, el sol té avui un valor intrinsec, independentment de les actuacions urbanistiques que es
poguessin tirar endavant. Aquest valor del sol que subsisteix tant si es desenvolupa una operacio
d'edificacié com si es manté inactiu, €s el valor cadastral del sol. Un valor prudencial que constitueix, a
més, la base de calcul de diferents impostos. Per tant, un valor que I'’Administracié Publica i la Propietat
accepten en la mesura que no ha estat objecte d'impugnacio, com és el cas.
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Valor cadastral del solar objecte de MPOUM

Ref. Cadastral Propietari Valor del sol Valor de la construccié Valor total
7078203CF4477H0001ZE Prohoteles Salou SA 132.507,62 0,00 132.507,62
7078204CF4477H0001UE Prohoteles Salou SA 96.252,32 0,00 96.252,32
7078210CF4477G0001AJ Prohoteles Salou SA 19.941,36 0,00 19.941,36
Total 248.701,30 0,00 248.701,30

Font: Direccion General del Catastro

Aixi doncs, el VRS segons planejament vigent s'estima com al superior d’entre els VRS dels diferents
usos admesos a la Clau 11, Subclau 11h. essent, en aquest cas, igual a 248.701,30 €.

Ateés que la present MPOUM té la naturalesa d'actuacié de dotaci6, la cessié d'aprofitament, de
conformitat amb l'article 43.1 b del Text refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya:

Aprofitament urbanistic segons planejament vigent 248.701,30 €
Aprofitament urbanistic segons MPOUM 2.407.456,37 €
Augment de I'aprofitament urbanistic 2.158.755,07 €
Cessio del 15% de I'augment de I'aprofitament urbanistic 323.813,26 €

N et

Vi

.

Agusti Jover i Armengol Miquel Morell i Deltell
Economista, colegiado niim. 2613 Economista, colegiado nim. 9015

Barcelona, novembre de 2015

17



MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SALOU RELATIVA A I'lNCREMENT D'EDIFICABILITAT DEL SOLAR
DELIMITAT PELS CARRERS VAPORET i ERMITANET | PER LA CARRETERA DE LA COSTA DE SALOU

6. Planols d’arquitectura avantprojecte a titol indicatiu
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