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Ref. A.A.: 233/18

Asunto MODIFICACION AISLADA DEL POUM
Situacion : Fincas 1.1, 1.4, 1.8, 1.9y 1.10 del Poligono |, Plan Parcial Sector Sur de
“CAP ROIG", L’AMPOLLA - Baix Ebre (Tarragona).
Promotor : PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, S. A.
MEMORIA
MEMORIA INFORMATIVA

1. AGENTES DE LA EDIFICACION

1.1.

PROMOTORA

Promueve el presente expediente la mercantil PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA, propietaria
de la totalidad de los terrenos afectados por la presente documentacion, sitos en el Poligono | del
Sector Sud de “Cap Roig” en el municipio de L’Ampolla (Baix Ebre).

1.2. AUTORIA DEL DOCUMENTO

Es autora del presente Documento:

ANNA ARANAZ AGUSI

Arquitecta Colegiada n° 6.558 en el C.0.A. de Aragén y n° 69818.0 de Registro en el C.S.C.AE.
Domiciliada en la Plaza Salamero, n® 14 - 3° Oficina A. 50004 - ZARAGOZA

anna@aranaz.net

Al servicio de la Sociedad:

Arquitectura y Urbanismo Aranaz y asociados, S.L.
CIF: B-50481340

Plaza Salamero, n® 14 - 3° Oficina A.

50004 - ZARAGOZA

urbanismo@aranaz.net / www.aranaz.net

2. INFORMACION PREVIA

2.1.

ANTECEDENTES

Promociones Aragon Britania, S. A. es propietaria originaria de los terrenos que fueron incluidos por la
ordenacion y posterior proceso de gestion urbanistica, promovido por el INCASOL por el sistema de
ejecucion de Cooperacion, en el Poligono | del Sector Sud de “Cap Roig” en el municipio de
L"’AMPOLLA, en la Comarca del Baix Ebre.

El Proyecto de Reparcelacion fue aprobado definitivamente en su dia y éste adjudico las parcelas
resultantes, en funcion de la aportaciones realizadas, entre los diversos propietarios afectados.

Por sus aportaciones, la Promotora del presente Documento recibio una serie de fincas que fueron

inscritas debidamente en el Registro de la Propiedad y sobre alguna de ellas realiz6 una serie de
promociones inmobiliarias, al igual que pudieron efectuarlas el resto de propietarios.
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2.2. SITUACION URBANISTICA VIGENTE

En estas fechas, el sector se encuentra totalmente urbanizado, con edificaciones ya habitadas y
resuelta la Cuenta de Liquidacion Definitiva de los costes de urbanizacion y de las compensaciones
econdmicas a las que hubiera lugar.

Asi, el Texto Refundido del POUM vigente (2010) clasifica los suelos devenidos del planeamiento
parcial como SUELO URBANO CONSOLIDADO. Veamoslo:
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Las fincas afectadas por este Documento se encuentran, todas ellas, incluidas en la misma calificacion
urbanistica de ZONA INCASOL (Zi), si bien disponen de diversos grados de intensidad edificatoria 0
tipologicos, segun se encuentren destinadas a viviendas unifamiliares aisladas (a), a agrupadas o en
hilera (b), 0 a viviendas colectivas (c), manteniendo basicamente las determinaciones del Plan Parcial
aprobado en su dia. Mas adelante se detallaran las calificaciones de cada finca incluida en la presente
Modificacion.

2.3. FINCAS AFECTADAS POR LA MODIFICACION
El presente Documento urbanistico vendra referido a las Fincas 1.1, 1.4, 1.8, 1.9 y 1.10 del antiguo
Poligono | del Sector “Cap Roig".
Se han efectuado una serie de levantamientos topograficos de las distintas fincas, que se adjuntan en la
documentacion grafica a escala original, y que ahora se reproducen reducidos para mayor claridad
expositiva:
FINCA 1.1:
\ ¥
\\ 1.;..;_'
F:;mk ie mcd; It;h
\,'im”“ I’*(kl)l"lllll |
Hr.'ANIF'.U;NK) Iv')PEJA(:k’NH Q ) = o NE T =i e e Se— g '. =
| ‘ LEVANTAMIENTO TOPOGRAHCO |
\3\ » ‘ Parcelas I.I | AA ‘
Superficie segun adjudicacion 1.956,00 m2
Superficie real topografiada : 1.947,84 m2
DIFERENCIA : - 8,16 m2
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FINCA 1.4:

Superficie seguﬁ adjudicacion :  739,00m2  Superficie real topografiada : 739,00 m2
DIFERENCIA ; 0,00 m2
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PLANEAMIENTO VIGENTE. Parcela 1.4
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Superficie segun adjudicacion :

DIFERENCIA

FINCA1.9:

3.397,41 m2
137,62 m2

Superf icie real topograf ada 3 259 79 m2

Capectace e b
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Superficie segun adjudicacion :

DIFERENCIA

MODIFICACION PUNTUAL POUM L'AMPOLLA (T)

2.757,80 m2
-55,80 m2

PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA

Superficie real topograﬂada :2.702,00 m2
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2.150,00 m2s  Edificabilidad: 1.397,56 m2t

Superficie segun adjudicacion :

l 2.4. CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS FINCAS AFECTADAS POR LA MODIFICACION

El vigente Plan de Ordenacion Urbanistica Municipal (POUM) fue aprobado en sesion celebrada el dia 8
de noviembre de 2010 y realizada su publicacion en el Diario Oficial de la Generalitat de Catalunya el 16
' de julio de 2011,

Como ya se ha anticipado, las cinco Fincas afectadas por el presente Documento de Modificacion
aislada del POUM se encuentran clasificadas como SUELO URBANO CONSOLIDADOQ, por cuanto el
sector se encuentra totalmente urbanizado, con edificaciones ya habitadas y ademas resuelta la Cuenta
de Liquidacion Definitiva de los costes de urbanizacion y de las compensaciones economicas a las que
hubiera lugar tras el proceso de distribucion de cargas y beneficios.

Fueron objeto de una planificacion de desarrollo del Plan Municipal mediante el PLAN PARCIAL DEL
SECTOR SUD DE CAP ROIG, el cual fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en
sesion de 2 de marzo de 2000 y otorgada su conformidad la Comisién de Urbanismo de Tarragona el
dia 15 de marzo de 2000 (Exp. 99/000785).

FINCA Calificacion Tipologia N° Viviendas Edificabilidad
1.1 Zia Unif. Aislada 1 602,34 m2t
1.4 Zia Unif. Aislada 1 288,00 m2t
1.8 Zia Unif. Aislada 1 1.003,90 m2t
1.9 Zia Unif. Aislada 1 576,00 m2t
1.10 Zic Plurifamiliar 18 1.397,56 m2t
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La ordenacion de la edificacion es la que resultaba del Plan Parcial, salvo en la Manzana 4, que incluye
a la Finca 1.10, la cual fue modificada por el POUM a raiz de un Estudio de Detalle instado por la
Promotora del presente Documento, el cual fue tramitado en el afio 2003. Esta distinta ordenacion es la
que se incluye en el plano del apartado 2.3 anterior, la cual unifica los volimenes resultantes entre la
Finca 1.10 y la Finca 1.7, ambas de la misma propiedad.

Veamos, como conclusion de este apartado, el Art® 255 de las NN.UU. del POUM:

ZONA INCASOL. PLURIFAMILIAR (Zic)

Article 255. Normativa.

En aquesta sots-zona son d'aplicacio les normes del pla parcial, aprovat préviament a la
redaccio del POUM, a excepci6 de les illes 04 i 05 del poligon, on I'Us és el detallat en el
pla parcial i I'ordenacié volumeétrica de les edificacions és la que s'assenyala al planol
d'ordenacio.

3. PROPUESTA DE MODIFICACI(')N DEL POUM
3.1. JUSTIFICACION TECNICA

Para con la Finca 1.10

Efectuadas las mediciones de las cuatro fincas adjudicadas resulta, como hemos visto, una superficie
de 940,58 m2s inferior a la que figuraba en el Proyecto de Reparcelacion para las mismas (8.850,21
m2s en Proyecto y 7.909,63 m2s en la realidad) y que fueron inscritas posteriormente en el Registro de
la Propiedad.

Veamoslo en el siguiente cuadro:

FINCA  Calificacion  N°Viviendas  Edificabilidad Superficie Superficie Diferencia
(m2t) Inscrita (m2s) Real (m2s) (m2s)
1.1 Zia 1 602,34 1.956,00 1.947,84 - 8,16
1.4 Zia 1 288,00 739,00 0,00 -739,00 (M
1.8 Zia 1 1.003,90 3.397,41 3.259,79 - 137,62
1.9 Zia 1 576,00 2.757.80 2.702,00 - 5580
TOTALES 8.850,21 7.909,63 - 940,58

(*) Esta Finca 1.4 posee una topografia que la hace dificimente edificable, salvo que sea mediante sistemas
extraordinarios y costosos, ajenos al tipo dominante en la zona. Se plantea la cesion del suelo al Ayuntamiento y
el trasvase de su edificabilidad y densidad, como se detallara mas adelante.

Es claro que la Empresa debe tener una compensacion por esta reduccion de su derecho urbanistico, el
cual pasara, bien por una compensacion economica por la falta de superficie, o bien por una
adjudicacion de derechos en otra finca de otra tipologia edificatoria.

En estas fechas en las que el sector ya esté totalmente urbanizado, con edificaciones existentes y
habitadas por los usuarios finales, es decir con el reparto de suelo ya consolidado, parece compleja una
solucion de adjudicacion en terreno de la superficie que correspondia a los derechos de
PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA en funcion de su aportacion a la Reparcelacion. Resolver el
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asunto via compensacion econémica supondria valorar Ia falta de adjudicacion a precios actualizados y
repartir entre todos los propietarios de suelo actuales (incluso de las viviendas ya habitadas) el
montante econémico, o bien subsidiariamente que sea la administracion actuante — INCASOL - quien
corra con el importe total. No parece que esta medida sea ‘popular”, ni que el Instituto deba abonar la
cuantia resultante, més aun al existir otra opcion, urbanisticamente correcta a nuestro entender, y que a
la Empresa Promotora le puede llegar a satisfacer.

Efectivamente, este defecto de adjudicacion se puede llegar a compensar asignando a otra de las fincas
adjudicadas a la misma Empresa, la 1.10 de tipologia Residencial Plurifamiliar, una edificabilidad mayor,
equivalente ésta al derecho no adjudicado en suelo de Vivienda Unifamiliar Aislada, y una vivienda méas.

Detallamos este asunto:

Segun el Proyecto de Reparcelacion, los derechos adjudicados se valoraron de la siguiente forma
(Apartado 7.3 de la Memoria):

- Plurifamiliar: 16.000 Pts/m2 techo
- Unifamiliar Aislada: 9.000 Pts/m2 suelo

Por tanto, la adjudicacion no efectuada de 940,58 m2 de suelo en tipologia de Vivienda Unifamiliar
Aislada seria equivalente en derechos a:

940,58 m2 suelo x 9.000 Pts/m2 suelo = 8.465.220 Pts, cantidad que dividida por el valor del

techo en Plurifamiliar, resultara:
8.465.220 Pts/16.000 Pts/m2 techo = 529,08 m2 techo

La adjudicacion de este techo edificable en la finca 1.10 (de la misma Propiedad y de uso Plurifamiliar)
no supondria aumento de la edificabilidad global del Plan Parcial por cuanto en otras fincas, también de
la misma Promotora, se ha edificado una superficie de techo inferior a la maxima autorizada; tampoco
se aumentaria la densidad, por cuanto ésta se incrementaria en una vivienda (la perdida en la Finca 1.4
Unifamiliar).

Asi, en la Finca 1.10 cuyo nimero méximo de viviendas es actualmente de 18, se podran edificar hasta

19 Viviendas Plurifamiliares. Como la edificabilidad actual es de 1.397,56 m2t, ésta ascendera a
1.927,36 m2 de techo.

Para con la Finca 1.4

Por otra parte, la Finca 1.4, actualmente segn el planeamiento prevista para 1 Vivienda aislada, se
cedera al Ayuntamiento de L'Ampolla destinandose a Zona Verde, integrandose en la zona verde del
Barranco de Cala Maria, dado que se considera inadecuada para la edificacion prevista inicialmente en
el Plan Parcial del sector dada su orografia.

Veamos a continuacion en la pagina siguiente el plano de calificacion urbanistica con la modificacion a
Zona Verde de esta Finca 1.4

MODIFICACION PUNTUAL POUM L' AMPOLLA (T) PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA Julio 2018 Pag. 9/11
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- PLANEAM-IENTO MODIFICADO. Parcela 1.4

3.2. ANTECEDENTES DE ESTA MODIFICACION

Con fecha 26 de marzo de 2007 fue efectuado un Informe por el Arquitecto José-Antonio Aranaz de
Motta en el cual se planteaba esta misma solucion para la Finca 1.8, primera en la que se detecto esta
carencia de superficie, el cual fue presentado ante el Ayuntamiento de L"Ampolla y el INCASOL y fue
informado favorablemente en fecha 16 de abril de 2007. La Modificacion del Plan que se planteaba no
se llegd a presentar siquiera, dada la llegada de la crisis inmobiliaria y la total paralizacion de las
actividades inmobiliarias. (Se adjuntan copia de sendos Informes como Anexos a este Documento).
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3.3. MODIFICACION PROPUESTA
En base a lo anteriormente expuesto, se propone la siguiente Modificacion aislada del POUM:

“Asignar a la Finca 1.10, incluida en la Manzana 4 del Plan Parcial del Sector Sud de Cap Roig,
una mayor edificabilidad de 529,80 m2 de techo edificable y una vivienda mas sobre lo previsto

l en el planeamiento vigente. Es decir, la edificabilidad maxima de la Finca sera la de 1.927,36 m2
de techo, correspondiéndole un niimero maximo de viviendas de 19.”

“Modificar la calificacion actual de la Finca 1.4 del Plan Parcial del Sector Sud de Cap Roig, a
Zona Verde publica que seré objeto de cesion al Ayuntamiento de la localidad.”

Si bien la iniciativa privada no tiene derecho al tramite para la aprobacion de las propuestas de
modificacion de los planes de ordenacion urbanistica municipal que presente, el Ayuntamiento puede
asumir expresamente la iniciativa publica para formularla, tal y como previene el Articulo 101.3 del
Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprobo el texto refundido de la Ley de
Urbanismo, mas alin atendiendo a las motivaciones expuestas y que no son otras que la consecucion
del derecho que se posee por las fincas aportadas en su dia.

En Zaragoza, Julio de 2018

LA ARQUITECTA,
\\ AAAA ,'f\\v:.t_\;‘ {
I Fdo.: Anna Aranaz Agusi \
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Promociones
Aragon Britania, S. 3.

O/ Cantranc, 0, princ.
Telet Y76 239307
Fax 976 23 85 72

Stkmid - ZARAGOZA

Por Lo tanto una vez hecha esta introduccion la situacion actual ¢s la siguiente:

Primero.- Promociones A Brtamia, S. AL, es una sociedad promotgra que vicne

actuando desde hace tres anos en el mumcipio de L'ampolla, habiendosele adjudicado en ¢l

cotor s de cap rog suelo para la construccion de noventa viviendas, en las parcelas
et VUL 02, B30, T8 7By 9D, 2T 29 2.8, 99

segundo: Ninguna de las citadas parcelas se encuentran mi estaquilladas
marcados sus limates, por lo que dificilmente podemos comprobar s las medidas
parcelaras comeaden con la reahidad en ¢l resto de las parcelas

Lercero,s La parcela |4, no tiene la superficie que dice ¢l plano parcelarnio. m
cotnviden las medidas de tondo de dicha parcela, salvo que nos vallamos al fondo del
barranco, cuva profundidad estimo en unos 14 0 15 metros

Cuarta. Drcha parcela se encuentra en una sttuacton que realmente hace impostble
onstrnn unaovivienda, debido entre otras cosas, a los rellenos efectuados para conseruir
i superticie plana de 20 metros, cuando realmente habria que Hegar a los 32 metros en
o de los hinderos v de 43 en el otro, por o que sena necesario construtr un muro de
contencion de tierras v reahizar una compactacion por tongadas, va que de lo contrano nos
verniumos obligados @ buscar ¢l firme mediante pilotaje. es decir, que esta parcela s¢
sneuentra gravada con un sobrecoste en la construccton de una vivienda, va que construn
e vivienda sena mucho mas caro que en el resto de las parcelas

or o gue e solicito ordene que se realice el marcaje o delimitacion de las parcelas
du dicho sector, ast como gue envie un topografo que compruebe 1os datos que le remisto. o
bren ¢l Incusol acceda a permutar esta parcela por otra de i1gual superficie en ¢l citado

Para cualquier aclaracion al respecto no dude en llamarme o bien al telcfono thyo o a
teletono mowvil cuvo numero es ¢l 669 757 704 _— e

Aleniamente

e en o BOM do Zaregoza Tome 10 Libeo €, Folm |, Secouin 8, Hoje £ 19360 avcrpoia 1 ° ¢ 1LF A Soew
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ARQUITECTURA Y URBANISMO
ARANAZ y asociados, S. L.

Ref. A&U: 233/07

Asunto : MENOR SUPERFICIE ADJUDICADA Y SU POSIBLE COMPENSACION.
Situacion : Finca 1.8, Poligono I, Plan Parcial Sector Sur de

“CAP ROIG". L’"AMPOLLA - Baix Ebre (Tarragona).
Promotor : PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, S. A.

INFORME SOBRE APROVECHAMIENTO PENDIENTE

Se redacta el presente a peticion de PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA, Promotora propietaria
de diversas fincas del Poligono | del Sector Sud de “Cap Roig” en el municipio de L'Ampolla (Baix Ebre),
la cual solicita se informe sobre la falta de superficie en la Finca n° 1.8 adjudicada en el Proyecto de
Reparcelacion del Sector.

Efectuada la medicion real de la finca adjudicada, resulta una superficie de 149,91 m2 inferior a la que
figura en el Proyecto de Reparcelacion (3.397,41 m2 en Proyecto y 3.247,50 m2 en la realidad).

Es claro que la Empresa debe tener una compensacion por esta reduccion de su derecho urbanistico, el
cual pasa, bien por una adjudicacion de mayor superficie de suelo en otra parcela unifamiliar asilada,
bien en una compensacion econémica por la falta de superficie, o bien por una adjudicacion de derechos
en otra finca de otra tipologia edificatoria.

En estos momentos en los que el sector ya esta totalmente urbanizado, con edificaciones ya habitadas y
con el reparto de suelo ya consolidado, parece compleja una solucion de adjudicacion en terreno de |a
superficie que correspondia a los derechos de PROMOCIONES ARAGON BRITANIA, SA en funcion de
su aportacion a la Reparcelacion.

Resolver el asunto via compensacion economica supondria valorar la falta de adjudicacién a precios
actualizados (entorno a los 210€/m2) y repartir entre todos los propietarios de suelo actuales (incluso de
las viviendas ya habitadas) el montante economico, o bien subsidiariamente que sea la administracion
actuante — INCASOL - quien corra con el total montante. No parece que esta medida sea “popular”, ni
que el Instituto deba abonar la cuantia (entorno a unos 31.480 €) al existir otra opcion, entiendo que
urbanisticamente correcta, que a la Empresa le puede satisfacer.

Efectivamente, este defecto de adjudicacion se puede llegar a compensar asignando a otra de las fincas
adjudicadas a la misma Empresa, de tipologia Residencial Plurifamiliar, una edificabilidad mayor,
equivalente ésta al derecho no adjudicado en suelo de Vivienda Unifamiliar Aislada.

Detallo este asunto:

Segun el Proyecto de Reparcelacion aprobado en su momento, los derechos adjudicados se valoraron de
la siguiente forma (Apartado 7.3 de la Memoria):

- Plurifamiliar; 16.000 Pts/m2 techo
- Unifamiliar Aislada: 9.000 Pts/m2 suelo
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Por tanto, la adjudicacion no efectuada de 149,91 m2 de suelo en tipologia de Vivienda Unifamiliar

Aislada seria equivalente en derechos a:

149,91 m2 suelo x 9.000 Pts/m2 suelo = 1.349.190 Pts, cantidad que dividida por el valor del techo
en Plurifamiliar, resulta:

1.349.190 Pts/16.000 Pts/m2 techo = 84,32 m2 techo
La adjudicacion de este techo edificable en la finca 1.7 6 en la 1.10 (de la misma Propiedad y de uso
Plurifamiliar) no supondria aumento de la edificabilidad global del Plan Parcial por cuanto en otras fincas,
también de la misma Promotora, se ha edificado una superficie de techo inferior a la maxima autorizada;
tampoco se aumentaria la densidad, por cuanto no se incrementaria el numero de viviendas asignadas a
estas fincas de tipologia plurifamiliar.

Para ello seria precisa la modificacion del planeamiento vigente, salvo que se entendiera juridicamente
suficiente el efectuar una “operacion juridica complementaria” al Proyecto de Reparcelacion del sector.

Este es mi Informe, el cual someto a cualquier otro de consideraciones mejor fundadas, en Zaragoza
para L'Ampolla, a 26 de marzo de 2007.
EL ARQUITECTO,

— ik .v\m«:—

Fdo.: José Antonio Aranaz de Motta.
Master en Gestion Urbanistica por la U.P.C.
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En fecha 13 de abril de 2007, nos han enviado un escrito con un informe adjunto, donde
proponen una modificacio puntual del planeamiento que afecta a parcelas de su propiedad
en el poligono | del sector Cap Roig, del municipio de I'Ampolla, para resolver una posible
pérdida de aprovechamiento derivada de la forma con la que actualmente ha quedado una

de ellas.

En relacion a esta propuesta, desde el Area de PlanificaciéngGestién de este Instituto, se

considera que no debe haber inconveniente en que Promo

iones Britania promueva las

modificacions de planeamiento que estime oportunas que afecten a las parcelas de su
propiedad, para mantener los aprovechamientos totales previstos por el planeamiento

vigente.

Todo ello sin prejuicio de las opiniones qautorizaciones que puedan emitir las diferentes
administraciones implicadas en los mencionados tramites.

Atentamente,

iL “1  Jefe del Area

\’ ———de Planificactoni Gistion
y \

; \ | {
Jordi Gaju'Diaz \
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