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I. INTRODUCCIO

1.1. Iniciativa

La iniciativa en la formulacié del present document correspon a I'Ajuntament de
Deltebre, d'acord amb alld especificat a I'article 94 del Text Refds de la Llei
d'Urbanisme, Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost.

1.2. Antecedents

En data 17 de juliol de 2017 s’aprova inicialment el POUM de Deltebre per acord de
Ple Municipal.

Durant el periode d'informacié publica es van presentar 402 allegacions.
D'aquestes, es computen 381 allegacions ja que n'hi ha 10 de duplicadesi 11 que
no precedeixen per confingut erroni o impossible. Del total de les allegacions
presentades, un 80,31% han estat estimades de manera total o parcial, mentre que
un 19,69 han estat desestimades.

En data 2 de juliol de 2020 s'aprova provisionalment el POUM de Deltebre per
acord de Ple Municipal.

En data 3 d’agost de 2020 i en data 7 de setembre de 2020 es rep per part de
I'Ajuntament de Deltebre dos informes d’errors materials detectats en el document
de I'aprovacié provisional del POUM susceptibles de tenir en consideracié abans
de I'aprovacid definitiva. Els documents han estat redactats pels serveis tecnics
municipals i detecten tretze errors o errates en el primer informe i deu en el segon.
D'aquests, es considera que si que sén errors o errates set consideracions, en el
conjunt dels dos informes. Per tant, s’ha fet les segUuents modificacions al document:

1. S’ha canviat de la clau R1a a la R1b en el planol d'ordenacié O3 l'illa
delimitada pels carrers Valencid, Sant Miquel i Madrid.

2. S'ha canviat I'arficle referent a ampliacions del Catdleg de masies i
cases rurals i I'article referent a plantes soterrani de les fitxes normatives dels
ambits de gestio.

3. S'ha canviat les referencies a articles erronies dels quadres de les
diferents claus urbanistiques.

4. S'ha canviat la data d'una part de la memoria d'ordenacid.

5. §S’ha canviat el nom de I'embarcador de la fitxa del PEUT4.

6. S’ha canviat la clau de la fitxa de la UR2.

7.S'ha canviat el grafisme del vial de I'al legacio 143.

En data 5 de novembre de 2020 I'Ajuntament de Deltebre framet un nou
document del POUM de Deltebre que inclou aqguestes set modificacions d’errors
materials i les correccions per donar compliment a I'informe desfavorable de la
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Subdireccid General de Domini PUblic Maritimo-Terrestre, de la Direccié General de
Sostenibilitat de la Costa i del Mar, de data 3 d’octubre de 2020.

En data 30 de marc de 2021, es tframet a la Direccid General de Sostenibilitat de la
Costa i del Mar un nou exemplar técnic de I'esmentat Pla, que incorpora les
condicions de I'informe de data 3 d'octubre de 2020 i les observacions formulades
posteriorment. En aquest nou exemplar s'incorpora la condicié definida en I'article
53.2 del Real Decreto 876/2014 de 10 d'octubre pel qual s’aprova el Reglament
General de Cotes, que diu:

Articulo 53. Extensidn de la servidumbre de acceso al mar.

()

2. Para asegurar el uso publico del dominio pUblico maritimo-terrestre, los planes y normas de ordenaciéon
territorial y urbanistica del litoral establecerdn, salvo en espacios sujetos a cualquier régimen de proteccion,
la previsién de suficientes accesos al mar y aparcamientos, fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A
estos efectos, en las zonas urbanas y urbanizables, los de tréfico rodado deberdn estar separados entre si,
como mdximo, 500 metros, y los peatonales, 200 metros. Todos los accesos deberdn estar sefializados y
abiertos al uso publico a su terminacion (articulo 28 de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

()

La Comissid Territorial d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre, en la sessid de 21 de juny
de 2021 va aprovar definitivament Pla d'ordenacidé urbanistica municipal, de
Deltebre, promogut i tramés per I'Ajuntament i publicat al Diari Oficial de Generalitat
de Catalunya el 22 de setembre de 2021.

1.3. Objecte

L'objecte i abast del present document és modificar la titularitat del vial existent
situat perpendicularment entre el passeig Maritim i el carrer del Sarset actualment
definit com a vial public segons es defineix en el POUM, aprovat amb cardcter
definitiu per la Comissid Territorial d'Urbanisme en data 21 de juny de 2021, publicat
al Diari Oficial de Generalitat de Catalunya el 22 de setembre de 2021.

L'objecte del document té com a premisses:

A.- Mantenir la necessitat de donar accés al mar cada 200 metres per a Us
peatonal, tal defineix I'arficle 53.2 del Real Decreto 876/2014 de 10 d'octubre pel
qual s'aprova el Reglament General de Cotes.

B.- Aquest Us pUblic per assegurar I'accés a la zona maritimo-terrestre no és
d'obligat complement mantenir la titularitat publica.

C.- Mantenir el mateix criteri, referent a la titularitat, seguit en el vial veinal
existent definit al POUM més al nord de Riumar entre el carrer de la Capadella i el
passeig Maritim.
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1.4. Professional redactor

D'acord amb alld estipulat en la disposicid addicional tretzena del Text Refds de la
Llei d'urbanisme, Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, s'assenyala la identitat i
titulacid dels professionals que intervenen en la redaccid de la present Modificacié
Puntual del POUM:

- Felip Carles Munné. Arquitecte Superior. Actua en llur qualitat
d'Arquitecte Municipal de I'Ajuntament de Deltebre.

1.5. Normativa del planejament vigent

Les normatives del planejament vigent les trobem al POUM de Deltebre, aprovat
amb cardcter definitiv en data 21 de juny de 2021, publicat al Diari Oficial de
Generalitat de Catalunya el 22 de setembre de 2021.

Aquestes foren redactades d’'acord amb:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la
Llei d'urbanisme (en endavant TRLU).

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme (en endavant RLU).

- DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'‘aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica

- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’'octubre, por el que s'aprova el text
refés de la Llei de Sol y Rehabilitacid Urbana, en alld que no modifiqui la
competéncia exclusiva de la Generdlitat de Catalunya en matéria
d'ordenacié del territori, urbanisme i medi ambient.

Pel que fa al planejament territorial, frobem per una banda el Pla Director del Delta
de I'Ebre, aprovat per acord de Govern en data 5 de marc de 1996 i publicat al
DOGC num. 2206 de 15 de maig de 1996.

[31/08/2023

Per altra banda frobem el Pla territorial parcial de les Terres de I'Ebre, aprovat
definitivament pel Consell Executiu el dia 27 de juliol de 2010. Publicat al DOGC
num.5696 de 19 d'agost de 2010

El marc que regula les bases de la present modificacié es subjecten i s'insereixen en
el marc del document consolidat amb les modificacions introduides per la Llei
3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

L'encaix legal principal en la present modificacié puntual es centra en I'article 96 i
segUents del Text Refés de la Llei d'urbanisme, modificacions de les figures del
planejament urbanistic.
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Pel que fa a la redaccid del present document es fonamenta en |'article 118 del
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme.

També es va tenir en compte per a la redaccio de I'aprovacid provisional del
POUM, el Real Decreto 876/2014 de 10 d’octubre pel qual s'aprova el Reglament
General de Cotes, com la Ley 22/1988 de Costas de data 28 de juliol.

1.4. Bases de planejament d’acord amb la legislacié
urbanistica vigent

Article 96

Modificacié de les figures de planejament urbanistic.

La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié, amb les excepcions que
s'estableixin per reglament i les particularitats seguents:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidencia territorial de les
quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la
modificacié d'acordar-ne I'aprovacié inicial i I'aprovacid provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments
esportius resten subjectes al procediment que estableix I'article 98; en el cas de manca de
resolucié definitiva dins de termini, s'entén denegada la modificacio.

c) Les modificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacié dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els
articles 991 100.

d) Els framits previs a I'aprovacié inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles
76.1183.1, no son exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacié i
ordenacié de les drees residencials estrategiques i dels sectors d'interés supramunicipal que
es refereixin Unicament a determinacions propies del planejament derivat expressament
identificades pel pla director. En aquests casos, el tramit d'informacié de les modificacions
dels plans als ens locals compresos en I'ambit territorial respectiv s’ha d'efectuar
simultaniament al tramit d'informacié publica de la proposta de modificacid aprovada
inicialment.

e) En el cas de modificacions dels plans i programes a qué fan referéncia les lletres b i c de
I'article 79, correspon a la comissié territorial d'urbanisme corresponent la competéncia per a
aprovar-les definitivament, llevat que I'ambit territorial de la modificacié afecti més d'una
comissié territorial d'urbanisme o que la modificacié comporti una alteracié dels sistemes
urbanistics d'espais lliures, zones verdes o equipaments esportius.

Article 97

Justificacio de la modificacié de les figures del planejament urbanistic
1. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i

justificar la necessitat de la iniciativa, i lI'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als
interessos publics i privats concurrents. L'dorgan competent per aprovar la modificacié ha de
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valorar adequadament la justificacid de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracid
negativa, ha de denegar-la.

2. A l'efecte del que estableix I'apartat 1, s'’ha de fer en qualsevol cas una valoracié negativa
sobre les propostes de modificacid dels instruments de planejament urbanistic general, en els
suposits seglents:

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la
intensitat dels usos o la transformacié global dels usos previstos anteriorment en el suposit que
el planejament anterior no s'hagi executat i es fracti de terrenys, bé de ftitularitat publica on
s'hagi adjudicat la concessié de la gestié urbanistica, bé de titularitat privada que en els cinc
anys anteriors van formar part d'un patrimoni puUblic de sol i d’habitatge, sense que hi
concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament en legitimin la modificacié.

b) Quan l'ordenacié proposada no és coherent amb el model d'ordenacié establert pel
planejament urbanistic general vigent o entra en confradiccié amb els principis de
desenvolupament urbanistic sostenible.

c) Quan l'ordenacié proposada comporta una actuacié excepcional d'acord amb el
planejament territorial, sense que shagin apreciat raons d'interés territorial o estratégic,
d'acord amb les normes d'ordenacié territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics.

2 bis. En el cas de modificacions relatives a sistemes urbanistics, i per tal que es pugui apreciar
que hi ha una projeccié adequada dels interessos publics, cal complir, com a minim, els
requisits segUents:

a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigencies que estableix I'article 98.1 amb
relacié al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes
o els equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals.

b) No es pot reduir, en un dmbit d'actuacié urbanistica, la superficie dels sols qualificats de
sistema d'espais lliures publics o de sistema d'equipaments publics en compliment dels
estandards minims legals, llevat que la qualificacié de sistema d'equipament se substitueixi
per la d’habitatge dotacional public, amb els limits i les justificacions que estableix aquesta
llei.

c) Si la modificacié consisteix en un canvi de localitzacié d'un equipament de titularitat
publica, no es poden empitjorar les condicions de qualitat o de funcionalitat per a la
implantacié dels usos propis d'aquesta quadlificacid, i si els sols ja eren de ftitularitat publica
s'ha de garantir aquesta fitularitat per als nous terrenys que es proposa de qualificar
d'equipaments abans que la modificacié sigui executiva.

d) Si la modificacid consisteix en la reduccid, en I'dmbit del pla, de la superficie dels sols
qualificats d'equipaments de titularitat puUblica, la reduccid ha de quedar convenientment
justificada en virtut de qualsevol de les circumstancies seglents:

Primer. Per la suficiéncia dels equipaments previstos o existents per fer front a les necessitats.
Segon. Per la innecessarietat dels terrenys per a la prestacié del servei que en motivava la
qualificacié, pel fet que el servei en qUestid ha passat a prestar-se en altres terrenys de
titularitat publica.

Tercer. Per I'interés pUblic prevalent de destinar els sols a un altre sistema urbanistic public.

e) Si es pretén compensar la supressid de la quadlificacié d’equipament de sols que ja sén de
fitularitat publica mitjancant la quadlificacié com a equipaments d'alfres sols de titularitat
privada, la modificacié ha de garantir la titularitat pUblica dels sols abans que la modificacié
sigui executiva.

3. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic requerides per a
permetre la instaldacié de serveis comuns exigits per la legislacid sectorial en edificacions

10
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preexistents, si comporten la desafectaciéd de sols reservats a sistemes urbanistics o I'ocupacid
d’espais privats inedificables, han de justificar:

a) Les raons técniques o econdmiques que facin inviable qualsevol altra solucid.

b) El manteniment dels estandards de reserva minima de terrenys per a sistemes urbanistics
establerts per la legislacid o pel planejament urbanistic i de la funcionalitat del sistema
urbanistic afectat, si es déna aquest suposit.

c) El manteniment de les condicions adequades de ventilacié, assolellament i vistes de les
edificacions veines, quan es redueix la distancia respecte a aquestes edificacions.

4. En els casos a que fa referéncia I'apartat 3, els espais ocupats pels serveis comuns
esmentats no computen a efectes del volum edificable de la parcella ni de les distancies
minimes de |'edificacié als limits de la parcela, a d'altres edificacions o a la via publica.

La Modificacié del POUM que aqui es planteja no estd en el supdsit de larticle
96.b del Text Refdsde la Lleid' Urbanisme (TRLU) i per tant no restard subjecta ales
particularitats dels articles 98del mateix TRLU.

Article 99

Modificacié 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 transformacié 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
transformacié dels usos establerts anteriorment han d'incloure en la documentacié les
especificacions segUents:

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 modificacid, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitjancant 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'identificacié 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 concessid de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsié, en el document de I'agenda o del programa d'actuacié del pla, de I'execucid
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucid, el
qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacié.

c) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacié, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de
la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s'ha d'incloure en el document de I'avaluacid
econdmica i financera, com a separata.

La Modificacié del POUM que aqui es planteja no estd en el supdsit de larticle
96.c del Text Refds de la Lleid' Urbanisme (TRLU) i per tant no restard subjecta ales
particularitats dels articles 29 i 100delmateixTRLU:

(...) c) Les modificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de laintensitat dels usos,
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o la tranformacidé dels uscs ja establerts, resten subjectes a les particularitats que
estableixenels articles99i100.(...).

Article 100

Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment
de les reserves per a sistemes urbanistics.

1. 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 I'article 5.3 i 4, i, en el cas
de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures 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. A més, si cal,
s'ha de reservar sOl per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als
requeriments que deriven de la modificacio.

2. Quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la densitat de I'Us residencidal,
sense increment de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m2?, com a minim, per cada nou habitatge,
llevat que 'augment de densitat es destini a habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el
nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta
destinacid. En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material,
no es pugui emplacar en el mateix dmbit d'actuacid, es pot substituir per I'equivalent del seu
valor economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir zones verdes o espais lliures publics de nova creacié en el municipi.

3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacié general
d'un ambit que comporta la fransformacié global dels usos previstos pel planejament, ha
d'incorporar una reserva minima de 22,5 m? per cada 100 m? de sostre residencial per a zones
verdes, espais lliures publics i equipaments publics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un
minim de 15 m? de sOl per cada 100 m? de sostre residencial a zones verdes i espais lliures
publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics i
equipaments publics de 7,5 m? de sol per cada 100 m? de sosire destinat a alires usos.
Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del sostre edificable de I'ambit. Als efectes
anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han previst per a qualsevol Us per rad
de la destinacié de I'dmbit en qUestié d'acord amb el planejament anterior i s'hi ha d'aplicar
el que estableix l'article 65.5.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié dillada de dotacié s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les
regles segients:

a) Si la modificacié comporta transformacié dels usos preexistents, s'han de complir les
reserves minimes que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié comporta Unicament 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 emplacar en el
mateix admbit, per raons dimpossibilitat 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.
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2.1.Criteris i objectius de I'avan¢ de la modificacié
proposada

El municipi de Deltebre, amb 12.053 habitants a data d’'avui, es troba al bell mig del
Delta de I'Ebre, que és la segona zona humida més important de I'Estat i la primera
de Catalunya. Frontera entre la terra i el mar, té& una gran diversitat de paisatges
productius i de formes d'habitar i que, de forma conjunta, presenten unes
caracteristiques Uniques en les formes de relacié amb el territori. Es en aquest sentit
que sovint el limit entre el sol urbd i rural és difUs i inconcret, quelcom que i
confereix un valor addicional amb aquesta relacié humana amb el medi.

En aquest context, es focdalitza la present proposta de modificacié en els segUent
punt:

A.- Mantenir la necessitat de donar accés al mar cada 200 metres per a Us
peatonal, tal defineix I'arficle 53.2 del Real Decreto 876/2014 de 10 d'octubre pel
qgual s'aprova el Reglament General de Cotes.

B.- Aquest Us pUblic per assegurar I'accés a la zona maritimo-terrestre no és
d'obligat complement mantenir la titularitat publica.

C.- Mantenir el mateix criteri, referent a la titularitat, seguit en el vial veinal
existent definit al POUM més al nord de Riumar entre el carrer de la Capadella i el
passeig Maritim.

2.2.Normativa vigent.
Proposta de modificacié no afecta a cap dels paradmetres que defineix la

normativa vigent, solament afecta a la titularitat dels sOl mantenint la seva condicid
d'espai public per garantir I'accés al mar.
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2.3.Justificacio de la necessitat i conveniéncia en
relacio als interessos puUblics i privats concurrents.

L'article 97.1 del TRLUC, exigeix que les propostes de modificacié d'una figura de
planejament han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i la
conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents. L'organ
competent per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié
de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la. Cal
fer constar que aquesta modificacid no és substancial ni significativa respecte de
les determinacions i criteris generals en qué es fonamenta el POUM, i que s’han de
considerar unes millores puntuals destinades a millorar i garantir una major qualitat
de vida de la ciutadania.

La modificacié puntual que es planteja, no comporta alteracions en I'aprofitament
urbanistic que quedin contemplades en cap dels suposits que regula I'article 97.2
del TRLU, pel que no s’ha de donar compliment a les determinacions dels articles 99
i 100 del TRLU.

Proposta de modificacié de la titularitat del vial situat perpendicular entre el carrer
del Sarset i el passeig Maritim.

Com s'ha informat en el antecedents d'aguesta modificacidé en el procés de
tramitacié del POUM, en la aprovacié provisional no es van incorporar les
correccions per donar compliment a l'informe desfavorable de la Subdireccid
General de Domini PUblic Maritimo-Terrestre, de la Direccid General de Sostenibilitat
de la Costai del Mar, de data 3 d'octubre de 2020.

it T . e L i g s
Riumar, aprovacié provisional sense els vials d'accés al mar, el primer vial perpendicular passeig Maritim sense
accés al carrer de la Capadella i el segon no apareix en I'aprovacié provisional.

Com s'observa durant la framitacié del POUM no es va contemplar el tfracat
d'aquests dos vials que eren condicid per a l'informe favorable de la Direccidé
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General de Sostenibilitat de la Costa i del Mar. També s'observa que en el primer
vial es grafia com un cami d'accés veinal mantenint la titularitat privada.

Un cop s'incorporen les correccions definides en I'informe de la Direccidé General
de Sostenibilitat de la Costa i del Mar, la proposta que es va aprovar definitivament
defineix un vial privat amb accés public situat perpendicularment entre el carrer de
la Capadella i el passeig Maritim, mentre que el vial d'accés de nova creacid
perpendicular entre el carrer del Sarset i el passeig Maritim es grafia com a public.

S

Riumar, obrovdcié definitiva
carrer de la Capadella definit com a cami privat el segon vial situat entre el passeig Maritim i el carrer del Sarset se
grafia com a titularitat publica.

En aqguest sentit es proposa mantenir el mateix criteri existent en el primer vial on no
es modifica la titularitat dels terrenys, ja que actualment és sol privat condicionat a
mantenir un accés public al mar tal com defineix I'article 53.2 del Real Decreto
876/2014 de 10 d’'octubre pel qual s’aprova el Reglament General de Coftes.

La modificacié també fa viable econdmicament la proposta, ja que el
manteniment d'aquest pas lliure d'obstacles serd a cdrrec dels titulars, no serd
imputable a I'administracié local, ni el possible procés expropiatori si els fitulars ho
sol liciten, com tampoc, la posterior adequacid del vial peatonal per posar-ho en
Us public.

Per tant, els drefs dels propietaris no es queden afectats ni fampoc genera un
conflicte d'interessos per diferencia de criteris, ja sigui del vial peatonal que el
POUM ja marca com a vial privat amb accés public com el definit com a vial
public.
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2.4. Memoria ambiental.

Tal i com determina el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme a larticle 118, les modificacions dels plans
urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat,
contingut 1 abast de la modificacié. En relaocid a lestudi de lavaluacioé
ambiental, el Decret 305/2006 especifica que s'han de sotmetre a informe
ambiental aquelles modificacions que tinguin alguna repercussid ambiental.

e Article 118. Determinacions | documentacié de les modificacions
deis instruments de planejament urbanistic

(...) 118.4. Les modificacions deis plans urbanistics han d'estar integrades per la
documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacio. En
fot cas, han d'incorporar I'informe ambiental corresponent les modificacions de
plans urbanistics que se sotmetin a avaluacid ambiental o aquelles alfres que
tinguin alguna repercussid ambiental. També s'ha d'incorporar un estudi
d'avaluacié de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho estableixi la legislacid
vigent.

e Lallei 6/2009, del 28 d'abril d'avaluacié ambiental de plans i programes a
larticle 7 estableix que:

e Article 7. Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluacio
ambiental

1. Shan de sotmetre a avaluacid ambiental les segUents modificacions de plans i
programes:

a) Les modificacions dels plans i els programes a que fan referencia l'arficle 6
(enfre les quals hi ha el planejament urbanistic) I'annex 1 que constitueixin
modificacions substancials de les estrategies, les directrius i les propostes o de la
cronologia dels plans | els programes, sempre que produeixin diferencies
apreciables en les caracteristiques deis efectes previstos sobre el medi ambient.

b) Les modificacions que estableixin el marc per a l'autoritzacid en un futur de
projectes d'activitats sotmesos a avaluacio d'impacte ambiental.

c) Les modificacions del planejament urbanistic general que alterin la
classificacio de sol no urbanitzable o que n'alterin la qualificacié; en aquest
darrer cas, siles noves qualificacions comporten I'admissio de nous usos o de més
intensitats d'Us respecte a l'ordenacié que es modifica.
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d La resta de modificacions dels plans d'ordenacié  urbanistica
municipal que constitueixin modificacions substancials de les estrategies, les
directrius iles propostes o de la cronologia del pla que produeixin diferencies
apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi
ambient, llevat de les que afectin Unicament elsol urba. (...J.

La present modificacié de planejament no altera la classificacié del sol no
urbanitzable aixi com tampoc n'altera la seva qualfficacié . Es fracta de ajustar la
titularitat d'un vial peatonal del POUM en lambit del sol urbd que no constitueix
modificacid substancial de les estrategies, les directrius i les propostes o de la
cronologia del pla, aixi com tampoc produeix diferencies apreciables en les
caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi ambient. La present
modificacié del POUM de Deltebre no estableix el marc per a lautoritzacid en un
futur de projectesi activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental.

. La Disposicio Addicional Vuitena. Regles aplicables fins que la Llei 6/2009
s‘adapti a Ja Llei de /' Estat 21/2013 de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacid de lactivitat administrativa de Administracié de la Generalitat i
dels governs locakde Catalunya i dimpuls de lactivitat econdmica estableix que:

I. Mentre no es duu a terme l'adaptacié de la Llei 6/2009, del 28 d'abril,
d'avaluacié ambiental de plans | programes, a la normativa badsica
continguda a la Llei de [Estat 21/2013, del 9 de desembre, d'avaluacio
ambiental, shan d'aplicar les prescripcions de Ila Llei 6/2009 que no
contradiguin la dita normativa badsica, d'acord amb les regles contingudes en la
present disposicio.

(..)

6. Pel que fa a l'avaluacié ambiental estrategica del planejament urbanistic,

s'estableixen les regles seguents:
a) Sén objecte d'avaluacié ambiental estratégica ordinaria:

(..)

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la
futura autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte
ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura
2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla
d'espais d'interes natural.

c) No han d'ésser objecte d'avaluacid ambiental estrategica, per la manca
d'efectes significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perque els
efectes ja han estat avaluats en el planejament urbanistic general:
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Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la
lletra a que es refereix només a sol urba o que desenvolupa planejament
urbanistic general avaluat ambientalment.

Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en ['apartat
quart de la lletra a que es refereixen només a sol urba.

La modificacié puntual que es preveuen en aquest document no genera canvis
significatius ni substancials en les estratégies, directrius, propostes o cronologia del
POUM, el qual ja va ser objecte de I'estudi ambiental estratégic que consta
incorporat en el planejament vigent.

Es determina que la Modificacié num. 3 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal
(POUM), al terme municipal de Deltebre, no té efectes significatius sobre el medi
ambient i, per tant, no s'ha de sotmetre a avaluacid ambiental estratégica
simplificada.

2.5.Avaluacié mobilitat generada.

Pel que fa a I'estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, de conformitat amb
I'article 18 de la Llei 9/2003, de Mobilitat, la present modificacidé no incorpora el
mateix en tant que no comporta un increment potencial de desplacaments i, per
tant, no genera noves afectacions en materia de mobilitat que requereixin I'adopcié
de mesures sobre mobilitat sostenible diferents al que ja es contempla en I'Estudi
d’avaluacioé de la mobilitat generada que incorpora el POUM vigent.

8 2.6.Iniciacio, formulacié i tramitacié.
IS
> 2.6.1 Iniciacié.
D'acord amb el que estableix I'article 76 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme,
I'Ajuntament de Deltebre formula la present modificacié puntual del POUM essent,
doncs, d'iniciativa municipal i redactada pels serveis técnics municipals.
2.6.2 Formulacié i framitacié.
La present Modificacid se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacié, d'acord amb I'article 96 i 97 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme en
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relacié amb I'article 59 del mateix cos legal si bé amb les especificitats que
estableixen els articles 117 i 118 del Reglament de la Llei d'Urbanisme(Decret
305/2006) D'acord amb I'article 117.3 del Reglament de la Llei d'urbanisme, en el
cas de modificacid del pla d'ordenacid urbanistica municipal no sdn obligatories les
actuacions preparatories referents al programa de participacid civtadana ni la
subjeccid a informacié publica de I'avang de l'instfrument de planejament.

L'article 118 del Reglament de la Llei d’'urbanisme disposa que les modificacions han
de contenir les determinacions adequades a llur finalitat especifica, d'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'infrodueixen

b) Identificar i descriure, en la documentacid escrita i grafica, les determinacions i
les normes urbanistiques objecte de modificacié

c) Establir, mitjancant les normes urbanistiques i els pldnols d'ordenacid
corresponents, les determinacions que s'introdueixen amb la modificacié i que
substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si s'escau, de l'increment de les reserves de sl per a
espais lliures i equipaments puUblics que exigeixen els apartats 2, 3i 4 de 'article 94 de
la Llei d'urbanisme. |...)

Pel que fa referéncia a la seva framitacidé, aquesta queda regulada per I'article 85
del Text Refds de la Llei d'Urbanisme:

Article 85

Tramitacid dels plans d'ordenacid urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats

1. L'aprovacid inicial i I'aprovacid provisional dels plans d’ordenacid urbanistica municipal i
dels plans urbanistics derivats que afecten el territori d'un Unic municipi pertoquen, sens

perjudici del que estableix I'apartat 3, a I'ajuntament corresponent. {...)

[31/08/2023

4. Els plans d'ordenacié urbanistica municipal i els plans urbanistics derivats, un cop se n'ha
acordat I'aprovacid inicial, s’han de posar a informacié publica, per un termini d'un mes. Els
edictes de convocatoria de la informacié publica s’han de trametre en el termini de deu
dies des de I'adopcid de I'acord d'aprovacid inicial.

5. Simultaniament al tramit d’informacié publica d'un pla d'ordenacié urbanistica municipal
o d'un pla urbanistic derivat, s'ha de sollicitar un informe als organismes afectats per rad de
llurs competencies sectorials, els quals I'han d'emetre en el termini d'un mes, llevat que una
disposicié n'autoritzi un de més llarg.

6. Derogat

7. Simultaniament al tramit d’informacié publica d'un pla d'ordenacié urbanistica municipal,
s’ha de concedir audiéncia als ajuntaments I'ambit territorial dels quals confini amb el del
municipi que és objecte del pla. {...)
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A efectes de sollicitud d'informes, es fa constar que

2.6.3 Suspensié de llicéncies i tramitacions.

L'article 25 del Reial Decret legislativ 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s’aprova el
text refés de la Llei de sol i rehabilitacid urbana, disposa que:

3. En els procediments d'aprovacié o d’alteracié d'instruments d’'ordenacié urbanistica, la
documentacid exposada al public ha d'incloure un resum executiu expressiu dels punts
seglents:

a) Delimitacié dels ambits en els quals I'ordenacié projectada altera la vigent, amb un pla de
la seva situacio, i abast de I'esmentada alteracio.

b) Si s’escau, els ambits en qué se suspenguin I'ordenacié o els procediments d'execucid o
d’intervencid urbanistica i la durada d’aquesta suspensio.

L'article 73 del TRLUC estableix que I'aprovacié inicial dels instruments de
planejament urbanistic obliga a I'administracid competent a acordar la suspensié
de la tramitacidé de plans urbanistics derivats concrets, de projectes de gestiod
urbanistica i d'urbanitzacié i d'atorgament de llicéncies de parcellacid de terrenys,
d’edificacié, reforma, rehabilitacié o enderrocament de construccions, d'instal {acid
o ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals connexes
establertes per la legislacié sectorial.

Els acords de suspensid de framitacions i de llicéncies s'han de publicar en el butlleti
oficial corresponent, i s’han de referir, en qualsevol cas, a dmbits identificats
graficament. En la informacid publica de I'instrument de planejament urbanistic a
que es refereixen les suspensions acordades, s'ha de donar compliment al que
estableix I'article 8.5.a del TRLUC.

§ L'article 23.1.b) del RLUC disposa que quan es tracti de la tframitacié de
§ modificacions puntuals de les figures de planejament urbanistic municipal els edictes
B s’han de publicar al diari oficial o butlleti oficial que correspongui i a un dels diaris de
premsa peridodica de més divulgacid en I'ambit municipal al qual es refereixi el
projecte en tramitacid. Pel seguiment de la tramitacié d'aquesta modificacié
puntual, caldrd sollicitar informes als organismes sectorials competents en matéria
del que defineix I'article ? quater del RD 638/2016.
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2.7.Proposta de la Modificacio.

La modificacié proposa mantenir la geometria del vial peatonal aprovat al POUM
vigent i solament modificar el regim de propietat que actualment defineix el POUM
del vial peatonal existent entre el passeig Maritim i el carrer del Sarset, ja que, indica
gue serda un vial de titularitat publica en comptes del que es proposa en aguesta
modificacié, que és, seguir el mateix criteri establert en el vial incorporat en
I'aprovacié definitiva que uneix el passeig Maritim amb el carrer de la Capadella,
per donar compliment a les correccions de la Direccié General de Sostenibilitat de
la Costa i del Mar.

Aixi la proposta no altera cap pardmetre vigent, solament es proposa unificar els
criteris referents al regim de propietat, per poder garantir els mateixos drets dels
propietaris afectats a les condicions definides a I'article 53.2 del Real Decreto
876/2014 de 10 d'octubre pel qual s'aprova el Reglament General de Cotes, que
diu:

Articulo 53. Extensidn de la servidumbre de acceso al mar.

()

2. Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los planes y normas de ordenacién territorial y
urbanistica del litoral establecerdn, salvo en espacios sujetos a cualquier régimen de proteccién, la prevision de
suficientes accesos al mar y aparcamientos, fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las
zonas urbanas y urbanizables, los de trdfico rodado deberdn estar separados entre si, como mdximo, 500 metros, y
los peatonales, 200 metros. Todos los accesos deberdn estar sefalizados y abiertos al uso publico a su terminacion
(articulo 28 de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

Vial peatonal que es
modifica, passant a cami
veinal d'accés public
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Vial peatonal que es manté
segons POUM vigent, cami
veinal d'accés public

2.8 Justificacid de la no necessitat de realitzar [I'estudi
d'avaluacio de la mobilitat generada.

2.8.1. Agenda d’execucié i Pla d’etapes.

En aquest sentit, el termini per a portar a terme I'execucidé d'aquesta actuacid serd
immediata una vegada la modificacié puntual sigui executiva. Per aquest motiu no
procedeix |'elaboracidé d'una agenda d'execucié donat que la modificacid no
requereix cap tipus de desenvolupament urbanistic.

2.8.2. Sistema d’actuacio

No es contempla cap sistema d'actuacié per la fipologia de la modificacié

2 plantejada.
8
3
k3 2.8.3. Avaluacié economica i financera
L'article 59.1e del Text refés de la Llei d'urbanisme estableix que tant I'agenda com
I'avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar han de ser
incloses en la documentacié de la modificacié de planejament que es pretén porta
Felip Carles Munné
Arquitecte Municipal
Deltebre(Delta de I'Ebre), juliol de 2023
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ANNEX A LA MEMORIA
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A.Viabilitat juridica.

El POUM de Deltebre és el que ordena I'ambit territorial del municipi de Deltebre
constituint el Planejament Urbanistic Municipal al que es refereix I'article 57 del
decret Legislativ 1/2010 de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text Refdés de la Llei
d'Urbanisme, si bé no esta adaptat a aquesta Llei. En la Modificacié que ara es
pretén NO CONCORREN els suposits establerts a I'article 95.4 pel que fa a la revisid
de les Normes i, atenent al mateix article, procedeix la formulacié d'una
“Modificacié Puntual.

D'acord amb allo establert a I'article 76.2 del decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme, correspon a I'Ajuntament la
formulacié de la present Modificacié Puntual.

B. Sol licitud d’informes previs.
D'acord amb alld establert a I'article 85 del decret Legislatiu 1/2010 de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme, I'Ajuntament de Deltebre, a

I'aprovacié inicial de la present Modificacié del POUM:

1. Els plans d'ordenacid urbanistica municipal i els plans urbanistics derivats, un cop
se n'ha acordat 'aprovacid inicial, s’han de posar a informacié publica, per un
termini d'un mes. Els edictes de convocatdria de la informacié publica s'han de
frametre en el termini de deu dies des de 'adopcid de 'acord d'aprovacid inicial.

2. Simultaniament al tramit d'informacié publica d'un pla d'ordenacid urbanistica
municipal o d'un pla urbanistic derivat, s'ha de sollicitar un informe als organismes
afectats per raé de llurs competéncies sectorials, els quals I'han d'emetre en el
termini d'un mes, llevat que una disposicié n'autoritzi un de més llarg.

3. Simultaniament al tramit d'informacié publica d'un pla d'ordenacid urbanistica

2 municipal, s’ha de concedir audiencia als ajuntaments I'ambit territorial dels quals
§ confini amb el del municipi que és objecte del pla.
C.Estudi economic financer i Informe de Sostenibilitat
Economica.
El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme estableix en I'article 99.c I'obligacié de raonar i justificar I'avaluacid
econdmica de la promocié aixi com la seva viabilitat.
En concret, tenen rellevancia:
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1.1 En el cas que els propietaris soliliciten que se'ls expropii el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals i generals previstos
en el sector.

1.2 Costejar i executar la urbanitzacidé de I'ambit i la seva connexid amb les
xarxes de I'entorn.

1.1 Valoracié expropiatoria sobre el bé qualificat com a sistema.

El metode residual estdtic, pretén fixar el valor de la finca com a potencial sol
vacant (sense considerar la edificacid que en aquest cas no existeix) a partir de la
potencialitat que li adjudica el planejament, en aquest cas, I'anterior al que motiva
I'expropiacié que hem vist desenvolupat i caracteritzat a I'anterior apartat 3.1.5.
“Potencialitat del planejament anterior a efectes valoratius”. Es valoren
objectivament tots els conceptes necessaris per la materialitzacié i venda de la
edificabilitat prevista en el planejament per deduir el valor del sol com a residu

resultant del conjunt de la operacio.

Per el desenvolupament del métode residual estdtic, de conformitat amb alld
disposat al RVLS, s'utilitza I'expressid:
VS = Y Ei x VRSi
Sent:
*VS: Valor de la finca determinat per méetode residual estatic (en €/m2sol)

*Ei: Edificabilitat corresponent a cada un dels usos potencials considerats (en

- m2st/m?sol) ¢VRSi: Valor de repercussié del sol de cada un dels usos potencials
8 considerats (en €/m?st)
Alhora, per a la determinacié dels diferents valors de repercussid del sol VRS s' utilitza
I'expressio:
VRS = (Vv/K) - Vc
Sent:
*Vv: Valor de venda del m? d'edificacié de I'Us considerat del producte
immobiliari acabat (en €/m?3st)
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*K: Coeficient que ponderacid de les despeses i benefici empresarial de la
promocid

*Vc: Valor de la construccié del m? de I'Us considerat (en €/m?3st)

Complementdriament, segons article 22.3 RVLS, es descomptaran al valor del sol
obtingut per aquest metode les cdrregues necessdries per tal de poder realitzar
I'edificabilitat prevista al planejament d'aplicacid seguint la formulacio:
VSo=VS -G -(1 +TLR + PR)
Sent:

*VSo: Valor del sol un cop descomptats els deures i les carregues pendents (en

€)

*VS: Valor del sol urbanitzat no edificat (en €)

*G: Costos d'urbanitzacié pendents de materialitzar i altres deures i carregues

pendents (en €) *TLR: Taxa Lliure de Risc (en tant per u)

*PR: Prima de Risc (en tant per u)
1.1.1 Valors utilitzats
*Vv: La potencialitat que assigna el planejament previ al que motiva I'expropiacio
es materialitza mitjancant sostre d'obra nova dedicat a Us residencial UNIFAMILIAR
Ré.r1b (renda lliure).
Per determinar els potencials valors de venda dels sostres d'Us d’habitatge
unifamiliar de renda lliure equiparables a I'entorn s’han realitzat independentment
dos estudis de mercat d'ofertes publicades en mitjans de comunicacié del sector
immobiliari. Fruit d'aquest andlisi s'han seleccionat sis referents que es consideren els
més propers per les seves caracteristiques pel que fa a I'Us habitatge unifamiliar
lliure. Aquests s’han ponderat adequadament a efecte d’homogeneitzar les
diferents mostres en funcio de la condicié d'obra nova de la realitat a valorar. Totes
les dades de les ofertes preses com a referéncia han estat recopilades durant el mes
de maig de 2022. En el procés homogeneitzador de les mostres han estat tinguts en
compte tots els condicionants d'equivaléncia relacionats a I'article 24.1 RVLS sota
quatre coeficients bdsics de ponderacié: Tipologia, Superficie, Estat i Situacio.

Els criteris especifics de ponderacié aplicats han estat els segUents:
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Tipologia: S'"han ponderat les diferents ofertes comparatives en funcié de les seves
caracteristiques tipoldgiques tenint en compte factors com la fipologia i la qualitat
de I'edificacio o la tipologia urbanistica.

Superficie: S’homogeneitzen igualment les mostres en funcié de la seva superficie
total. Es t& en compte que habitualment mostres de major superficie repercuteixen
un preu menor per m? i que a menor superficie, a iguals caracteristiques,
repercuteixen valors majors.

Estat: S'ha tingut en compte I'antiguitat i I'estat de conservacid en el que es troba la
oferta comparativa, aixi com les reformes estimades efectuades o el nivell objectiu
d'habitabilitat. Situacid: S'ha ponderat la localitzacid de la oferta en relacié a la
finca valorada, tant en primera instancia en funcié a la distancia fisica objectiva
com, en segona instancia, en funcié dels nivells relatius de connectivitat i serveis que
li sén propis.

Igualment, al prendre’s referents directes de mercat, la practica generalitzada en el
procés de valoracié aconsella aplicar un coeficient de depreciacié que transformi
el valor ofertat en un valor més aproximat de tancament de fracte final, tenint en
compte les possibles rebaixes normals en el transcurs d'una negociacié. En aquest
sentit s'"ha aplicat un coeficient de minoracié de x0,85.

En el segUents quadres resum s'introdueixen les diferents mostres estudiades i es
precisen mitjancant els criteris especifics de ponderacid descrits fins a establir dues

mitjanes ponderades valides com a rdtio final de valoracié:

Valors unifamiliars a Riumar Homogenitzacio

lloc font sostre preu Comissio Ant. Sup. Sit. Qlt. valor final
m2st € venda €/m2
Riumar Passeig Maritim 74] 195.000,00 €] 185.250,00 €] 2.503,38 €| 1 1 0,8 1] 2.002,70 €
Riumar Idealista 135] 290.000,00 €] 275.500,00 €] 2.040,74 € 1 1 0,9 1] 1.836,67 €
Riumar Flamenc 376] 357.500,00 €] 339.625,00 €] 903,26 €] 1 1,1 0,9 1| 983,65€
Riumar Idealista 108| 270.000,00 €] 256.500,00 €| 2.375,00 € 1 1 0,9 1] 2.137,50 €
Riumar Capadella 64| 140.000,00 €| 133.000,00 €] 2.078,13 € 1 1 0,9 1] 1.870,31 €
Riumar Gavina 172| 295.000,00 €] 280.250,00 €| 1.629,36 € 1 1 0,9 1] 1.466,42 €
Riumar Capadella 72| 298.000,00 €| 283.100,00 €] 3.931,94 €| 1 1 0,9 1] 3.538,75 €
Riumar Coll Verd 87| 159.800,00 €] 151.810,00 €| 1.744,94 € 1 1 0,9 1] 1.570,45 €
Riumar Morell 95| 295.000,00 €] 280.250,00 €] 2.950,00 €| 1 1 0,9 1] 2.655,00 €
Riumar Aguila Pescatera 175| 450.000,00 €] 427.500,00 €| 2.442,86 € 1 1 0,9 1] 2.198,57 €
VALOR MITJA 2.026,00 €

Els valors de venda anteriors, determinats en base a estudis de mercat, s'expressen

en €/m?2construit (€/m?3st).
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El valor de venda maxim de I'edificacid subjecte a alguna mesura de proteccid és
determinat normativament des de |'administracid general de I'Estat i la Generalitat
de Catalunya en funcié de la seva ftipologia de proteccid (en régim especial,
general o de preu concertat) i de I'dmbit homogeni geografic on s'ubiqui. El
municipi de Deltebre es troba dins la zona C sent el valor de venda maxim per al
sostre d'Us habitatge unifamiliar/plurifamiliar de preu concertat de 1.773,72€/m?0til.

Els valors de venda determinats normativament per I'administracié s'expressen en
€/m? Util. Per tal d'"homogeneitzar les diferents unitats de preus de venda s'aplica un
coeficient de conversié €/m?construit - €/m20til. Per a aquest coeficient s'adopta el
valor de referéncia 0,75 generalment acceptat en la practica de valoracions. (Vv

regim concertat = 1.773,72€/m>20til x 0,75 = 1.330,29 €/m3st) (aquest valor del mercat

concertat no s'aplica per la redlitat municipal i les caracteristigues dels usos definits
al POUM)

En resum, el valor de venda Vv emprat és:

- Us d'habitatge unifamiliar de renda lliure = 2.026,00 €/m2st

*K: Pel coeficient de ponderacié de les despeses i benefici empresarial de la
promocid s'opta per adoptar el valor general de 1,4. No s'observen condicionants
que suggereixin I'adopcid d'un alire valor en funcidé dels criteris establers pel RVLS.

*Vc: Segons revista especialitzada en I'avaluacié de costos de la construccié Boletin
Econdmico de la Construccion BEC (2n frimestre de 2023) es taxa el cost de
construccidé del sostre que possibilita el planejament d'Us residencial unifamiliar de

renda lliure en una mitjana entre els valors de referéncia d'habitatge unifamiliar

8 alllat. S'assoleix una mitjana de 989,35 €/m?2st. En aquest valor s’aplica un coeficient
S
§ reductor del 15% territorial, ja que els costos indirectes i d'estructura empresarial a les
N Terres de I'Ebre és inferior a la mitjiana Catalana, per tant, I'import total de Vc és de
840,95 €/m?3st.
Aquest valor inclou el 20% de benefici industrial més despeses generals i el 11,5% en
concepte d’honoraris técnics, permisos i control de la seguretat i salut a l'obra.
«Ei: L'edificabilitat corresponent a cada un dels usos potencials considerats és la que
es recull a l'apartat 3.1.5. "Potencialitat del planejament anterior a efectes
valoratius” del present Projecte d'expropiacio:
Edificabilitat de la parcel{a: 0,4 m2 st/m2 sol
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Superficie amb qualificacié X: 313 m2

Sostre maxim: 0,4 m2/m2 x 313,00 m?2 = 125,20 m? sostre
Al disposar dels valors de sostre potencial segons Us en m3st totals, el valor resultant

del pardmetre VS de la férmula del métode residual estatic, resultard igualment en
valor total (€), segons I'Us, i no en termes relatius (€ / m2sol).

*G: Per al desenvolupament d'una potencial edificacid d'obra nova a I'ambit
d’expropiacié que possibilita el planejament considerat, caldria préviament acabar
la urbanitzacidé perimetral d'aquest. Es quantifica en una superficie de 313 m2sol el
total d'urbanitzacié perimetral pendent d'executar. Aguesta despesa s'estima
aplicant un modul unitari de cost d'urbanitzacié geneéric resultat de I'observacio
d'actuacions d'urbanitzacié equivalents. Aquest modul s'estima en 90 € per cada
m? de sol a urbanitzar resultant una despesa total en aquest concepte de 313 m2sol x
90 €/m?s0l = 28.170 €.

*TLR, Taxa Lliure de Risc: La Taxa Lliure de Risc, tal com es defineix a I'article 22.3
RVLS, és la Ultima referéncia publicada pel Banc d'Espanya del rendiment intern en
el mercat secundari del deute public de termini entre dos i sis anys. Segons resolucié
del Banc d'Espanya d'abril de 2022 per la qué es publiquen determinats tipus de
referéncia oficials del mercat hipotecari aquest tipus es fixa en el percentatge de
0,129%.

*PR, Prima de Risc: La Prima de Risc, igualment seguint la definicid recollida a I'article

22.3 RVLS, es fixa en funcié dels usos i les tipologies corresponents atribuides pel

planejoment urbanistic, prenent com a referéncia els percentatges establerts al

Q quadre annex IV del mateix RVLS. Aquest annex estableix el percentatge de la Prima
2 de Risc per a tipus d'immobles potencials d'Us residencial en el 8%. En I'aplicacio
Ra d'aqguests percentatges s'ha ponderat la proporcié de cada tipologia resultant un
percentatge final de 8%.
1.1.2 Calcul
VRSres. lliure = (Vvres. lliure / 1,4) - Vcres. lliure
VRSres. lliure = (2.026 / 1,4) — 840,95 = 606,19 €/m?st
VS = Eix VRS
VS = (Eres. lliure x VRSres. lliure)
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VS = (125,2 X 606,19)

VS =75,894,50 €

VSo=VS-G - (1 +TLR + PR)

VSO = 75,894,50 — (28.170) - (1 +0,00129 + 0,08)
VS0 = 75,894,50 — (28.170) - (1,08129)

VSO = 75,894,50 - (30.459,94)

VSO = 45.434,56 €

(*) Valor d’expropiacio per métode residual estatic = 45.434,56 €

(*) El cost, en la hipotesi de fer efectiva I'expropiacié de sol qualificat com a sistema viari per
donar compliment a I'article 53.2 del Real Decreto 876/2014 de 10 d'octubre pel qual
s'aprova el Reglament General de Cotes.

1.2 Costejar i executar la urbanitzacidé de I'ambit i la seva connexié amb les xarxes
de I'entorn.

Referent als costos d’urbanitzacié, es quantifica en una superficie de 313 m2sdl el total
d'urbanitzacié perimetral pendent d'executar. Aquesta despesa s'estima aplicant
un modul unitari de cost d'urbanitzacid® genéric resultat de I'observacid
d'actuacions d'urbanitzacié equivalents. Aquest modul s'estima en 90 € per cada
m? de sol a urbanitzar resultant una despesa total en aquest concepte de 313 m?sol x
90 €/m?3s0l = 28.170 €.

Valor total del cost d'urbanitzacié del vial peatonal = 28.170,00 €

Per poder fer viable econdmicament I'actuacié de donar compliment a 'accés al mar
peatonalment cada 200 metres, es fa necessari desenvolupar aquesta modificacion per ser

o sostenible, ja que amb aquesta modificacié els costos d’expropiacié i urbanitzacié recauven
§ sobre els propietaris del sol afectat.
P
o
E 2. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA (ISE)
El POUM de Deltebre ja disposa de ISE i també d'una agenda de desenvolupament
dels sectoris de sol urba i urbanitzable delimitat (SUD) al Volum E agenda i avaluacié
econdomica i financera.
Les taules es van elaborar en base a horitzons de 3 quatrienis. Tenint en compte que
el POUM de Deltebre es va aprovar definitivament el 21 de Juny del 2021, les taules
marguen un horitzd temporal del 2021 fins al 2033. Segons I'agenda d'actuacions del
POUM de la Deltebre ens tfrobem al primer quatrieni de I'agenda.
Felip Carles Munné
Arquitecte Municipal
Deltebre(Delta de I'Ebre), juliol de 2023
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