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1. IDENTIFICACIO | AGENTS DEL DOCUMENT DE PLANEJAMENT

Titol document

Modificacié puntual nim. __ del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses, ambit Bosca-
Fumats, referéncia cadastral num. 37140-20, 39148-14 i carrer Ribera d’Ebre del Mas Bosca
i 49279-02 i 48274-02 del Mas Fumats.

Promotor
Ajuntament de Roses

Autors del Document: Area d’Urbanisme de I’Ajuntament de Roses
Anna Barcel6 Puig, arquitecta, cap de I’Area d’Urbanisme.
Cristina Casas i Facerias, arquitecta, cap de departament.

Delineacié i produccié: Area d'Urbanisme de I’Ajuntament de Roses.
Paki Goikoetxea, delineant
Vicenta Serrano, delineant

2. ANTECEDENTS

El 1985 fou aprovat definitivament i publicat el Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses, i
en data 7 de juliol de 1993, la Comissié Provincial d’Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament el Text refés del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses, que es va publicar
al BOP de Girona, nim. 113, en data 14 de setembre de 1993.

L’any 2005 es va iniciar la redaccié d’un nou POUM amb I’anim d’acomodar el Pla General al
DL 1/2005 i al decret 305/2006. El nou Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Roses
(d’ara endavant POUM), un cop completada la tramitacié administrativa, fou aprovat
definitivament per acord adoptat per la CTU de Girona el 11 de febrer de 2010. El 2 de juny
de 2010 la CTUG dona llur conformitat al text refés. | en el DOGC num. 5682 del 30 de juliol
de 2010 foren publicats dits acords a efectes d’executivitat.

Arran de l'estimacié d’un recurs contencidés administratiu interposat contra I'aprovacié
definitiva del POUM, la Seccié Tercera de la Sala Contencidés Administrativa del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya va dictar la senténcia num. 46/215 que declarava la
nul-litat del POUM de Roses. Tal nul-litat del POUM fou confirmada per la interlocutoria
dictada pel Tribunal Suprem el 4 de febrer de 2016, la qual, a efectes erga omnes, fou
publicada en el DOGC num. 7123 del dia 19 de maig de 2016.

S’ha de tenir ben present que la senténcia num. 46/215 dictada pel TSJ declara la nul-litat
del POUM de Roses només pel tractament dispensat en unes zones inundables concretes.
No questiona aquesta senténcia la resta de determinacions del POUM. Cal recalcar que el
contingut d’aquesta Modificacié Puntual del TR PGOU de Roses no incideix ni té per objecte
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cap dels motius recollits en la referida senténcia nim. 46/215 dictada pel TSJ per declarar la
nul-litat de ple dret del POUM.

La nul-litat del POUM per sentencia ferma comporta, com a efecte directe i immediat,
I’entrada en vigor del TR PGOU de Roses de I'any 1993 i, conseqlentment, es produeixen
alguns desajustos en matéria urbanistica i sectorial.

En data 26 de setembre de 2017 i per RE2017018215, el sr. Alain-Raymond Flamant i
Arrendadora Immobiliaria Catalana, SA, representats per José Ortensi Arimany, sol-liciten a
I’ajuntament l'inici dels tramits per a I’expropiacié forgosa de les finques situades al carrer de
la Ribera d’Ebre, 1 amb referéncia cadastral 36182-08, i al carrer de la Ribera d’Ebre, 3 i 5
amb referencia cadastral 36182-07 i 36182-06 respectivament.

En data 26 de marg de 2020, la Regidora de I'Area d'Urbanisme redacta una memoria en la
gue demana a I'Area d'Urbanisme que, " Amb l'objectiu de mantenir la superficie de les
finques qualificades de sistema d’espais lliures, s’hauria de tenir en compte, dins I'ambit del
Mas Bosca i Mas Fumats, les finques de propietat municipal que estan qualificades de sol
amb aprofitament privat. A titol informatiu consten a l'inventari de béns immobles municipal
les seglients finques amb referencia cadastral 49279-02, 48274-01, 46225-01, 37140-20,
39148-14, i 48212-01.

Per tant s’insta a I’Area d’Urbanisme estudiar la viabilitat de modificar el Pla general de les

finques expressades anteriorment, aixi com aquelles que es trobin en idéntica situacio.”

El Ple municipal de data 25 de juny de 2020, acorda, entre d'altres, i als efectes de la
tramitacié de la modificacié del Pla general a 'ambit del Mas Bosca i Mas Fumats, la
suspensid potestativa de llicéncies i determinades tramitacions en els ambits grafiats al
planols que consta a I'annex VI.2 i als efectes de la tramitacié de I'expedient d’expropiacio
per ministeri de llei de les finques amb RC36182-08, 07 i 07 la seva suspensié a 'empara

dels articles 73.1 i 114.5 de la llei d’'urbanisme.

3. NATURALESA, OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO
Aquest document té la consideracid de modificacié puntual del Pla General d’ordenacio
urbana de Roses.

L'objectiu esta en la modificaci6 de la qualificacidé urbanistica de diferents parcel-les
publiques i privades de les urbanitzacions del Mas Bosca i Mas Fumats per subsanar els
desajustos en matéria urbanistica com a conseqiéncia de I’entrada en vigor de nou del
planejament del 1993 amb I'anul-lacié del POUM, cosa que ha provocat també que els
propietaris afectats hagin sol-licitat I’expropiacio de les finques.
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Com que la proposta comporta una modificacié de sols qualificats de sistemes d’espais
lliures, en aplicacio de la Llei d’Urbanisme i el seu reglament caldra garantir el manteniment
de la superficie i la seva funcionalitat dels sistemes objecte de modificacio, per aquest motiu
s’ha ampliat I’'ambit de modificacié que inclou altres parcel-les, de propietat municipal, que
poden esdevenir sistema d’espais lliures sense que aixd0 comporti un perjudici per
I’administracio.

Per tot I’exposat es proposen quatre ambits A, B, C i D, els ambits A, B i C estan situats a la
urbanitzacié del Mas Bosca, i I’'ambit D a la urbanitzacié del Mas Fumats.

L’ambit A inclou les parcel-les cadastrals 36182-01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 i el vial en que
confronten; I'ambit B inclou la parcel-la amb referéncia cadastral num. 39148-14; I’ambit C la
parcel-la cadastral 37140-20, un pas que dona al carrer Pallars Sobira i la cadastral 37122-
10; i I'ambit D les parcel-les amb referéncia cadastral 49279-02 i 48274-02.

Durant la tramitacié de I'aprovacio inicial del document caldra trametre als seglents
organismes oficials per els corresponents informes preceptius: Direccié General de
Prevencié, Extincié d’Incendis i Salvament; Direccié General de Proteccié Civil; i, com que a
’ambit s’inclou una finca (RC39148-14) a tocar del rec d’en Mates i en zona de flux
preferent, caldra també trametre a I’Agéncia Catalana de I’Aigua.

4. INICIATIVA, CONVENIENCIA | OPORTUNITAT AMB RELACIO ALS INTERESSOS
PUBLICS | PRIVATS CONCURRENTS DE LA MODIFICACIO EN GENERAL

a) Segons els articles 94 i 96 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme (TRLU), el planejament és
susceptible de modificacié i aquesta se subjecta a les mateixes disposicions que en
regeixen la formacio.

Segons els articles 95 del TRLU, 117 del Reglament de la Llei d’Urbanisme (RLU) i 4 del
PGOU, s’entén per modificacié puntual la introduccié de qualsevol tipus de canvis en les
seves determinacions inclosos canvis de classificacio del sol i sistemes generals, sempre
que no comportin la seva revisio.

La modificacié proposada no comporta una alteracid que faci necessaria la revisio,
malgrat que afecta sols qualificats com a sistemes d’espais lliures, zones verdes. Per tant
li és d’aplicacio I'article 98 del TRLU, que determina que s’ha de garantir el manteniment
de la superficie i la funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacid, I'article 97.1, que
determina que s'han de raonar i justificar la necessitat, oportunitat i conveniéncia dels
interessos publics i privats i el 97.2.bis que bé a dir el mateix que el 98.

El compliment d’aquest article queda justificat en I’apartat 6 de la memoria i en el planol
0O.1-Comparatiu PGOU vigent-proposta modificacio.
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Tot i que aquesta modificacié no suposa un increment de sostre edificable, ni densitat o
intensitat de I'Us residencial, si que suposa una transformacié dels usos, ja que quatre de
les finques qualificades de sistema d’espais lliures, amb la modificacio es proposa que
sigui edificables, per tant, en aplicacié de I'article 99 del TRLU, el document inclou la
identitat de tots els propietaris de les finques afectades durant els 5 anys anteriors a I'inici
del procediment de modificacié on es comprova que totes les finques es van adquirir amb
amb anterioritat a excepcié de les finques registrals 37587 del carrer Ribera d’Ebre-9
(juliol 2016), 37588 del carrer Ribera d’Ebre-11 (agost 2016), 37589 del carrer Ribera
d’Ebre-13 (juny 2017) i 11325 del carrer Ribera d’Ebre-15 (juliol 2016), totes elles
qualificades segons el planejament vigent amb aprofitament; I'agenda de I’execucio
immediata del planejament; i la avaluacié econdmica de la rendabilitat de I'operacio.

També li és d’aplicacié I'article 100.3 del TRLU, ja que la modificacid suposa una
transformacié dels usos previstos en el planejament, per tant s’inclou en el document la
justificacié de I'increment de reserves per a sistemes urbanistics de 22,5 m2/100 m2 de
sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics.

El compliment d’aquest article queda justificat en I’apartat 6 de la memoria i en el planol
0O.1-Comparatiu PGOU vigent-proposta modificacio.

b) En primer lloc, s’ha observat que 4 de les parcel-les situades al carrer de la Ribera d’Ebre
del Mas Bosca, han petit diferents modificacions pel que fa al seu aprofitament al llarg
dels anys des de que es va aprovar el pla parcial. La més recent ha estat la revisié del
planejament I'any 2010 amb la formulacié del POUM. L'anul-lacié d’aquesta revisié ha
comportat la qualificacié de nou d’aquestes parcel-les (les corresponents a les referéncies
cadastrals 36182-05, 06, 07 i 08) com a sistema d’espais lliures. Aixi doncs, des de
I’aprovacié i publicacié del POUM (2010) fins a I’anul-lacié d’aquest (2016), s’han executat
diferents actes, des de la compravenda d’algunes de les parcel-les que des del anys
anteriors al PGOU ha estat d’un sol propietari, fins a la construccié d’un habitatge en una
d’elles. Com a conseqliéncia d’aquests actes, en aquest moments, ens trobem amb una
edificacio legalment implantada en sol qualificat de sistema d’espais lliures i per tant fora
d’ordenacié i per altre banda la repercussié que ha provocat a un nou comprador d’una
de les parcellles que, en el moment de la transaccié, aquesta parcel-la tenia un
aprofitament, i amb I’'anul-lacié del POUM han perdut els seus drets a edificar.

Es per aixd que es considera convenient modificar la qualificacié d’aquestes parcel-les
amb I'objectiu d’ajustar-ne a la realitat fisica.

Com ja s’ha informat en I'apartat d’antecedents, la senténcia dictada pel TSJ es declara
la nul-litat del POUM de Roses només pel tractament dispensat en unes zones inundables
concretes. No questiona aquesta senténcia la resta de determinacions del POUM. El
contingut d’aquesta Modificacié no incideix ni té per objecte cap dels motius recollits en
la referida sentencia.
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Si analitzem [I'historial d’aquestes parcelles des de lany en que es va aprovar
definitivament el Pla Parcial del Mas Bosca, el 1976, s’observa el seglent:

REFERENCIA CADASTRAL 36182-08 36182-07 36182-06 | PLANOL

2020 |PGOU VIGENT. CONCRECIO C2 C2 C2
GRAFICA 2003

2016 |ANUL-LACIO POUM
04/02/2016

2010 |APROVACIO DEFINITIVA 6a 6a 6a

POUM 11/02/2010 |
PUBLICACIO AL DOGC
30/07/2010

1993 | APROVACIO DEFINITIVA c2 c2 c2
PGOU 07/07/1993 |
PUBLICACIO AL BOP
14/09/1993

1991 | APROVACIO DEFINITIVA 6a 6a 6a
PGOU 30/01/1991

1985 | APROVACIO DEFINITIVA 6a 6a 6a
PGOU 19/12/1985

1976 | APROVACIO DEFINITIVA ZONA ZONA ZONA
PLA PARCIAL MAS BOSCA BLOCS BLOCS BLOCS
23/06/1976

En el quadre anterior es pot veure que aquestes parcel-les han anat canviant de
qualificacié, el Pla parcial de la urbanitzacié aprovat definitivament ja les qualificava
d’edificables, amb la qualificacié de «zona de blocs», i en els diferents revisions des de
I’any 1985 fins el 1991 també es van qualificar d’edificables amb la zonificacié de «6 a»,
no va ser fins a I'aprovacio del text refés de I'any 1993 que no es van qualificar de
sistema d’espais lliures «C2».

De fet, el POUM ja recollia la qualificacié d'aquestes parcel-les de la mateixa manera que
la proposta d'aquesta modificacio.

c) La propietat de tres de les parcel-les afectades, qualificades en el planejament vigent de
sistema d'espais lliures, ha sol-licitat I'expropiacio. L'article 114 del TRLU estableix que
"... Una vegada transcorreguts dos anys des de que s'hagi esgotat el termini establert en
el PAUM o a l'agenda d‘actuacions a desenvolupar, o cinc anys des de /'entrada en vigor
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adel pla d’ordenacio urbanistica municipal quan aquest no estableixi el termini per a
l'execucio de ['actuacio urbanistica corresponent, si no s'ha iniciat el procediment
d'expropiacio dels terrenys reservats a sistemes urbanistics que, en virtut de les
determinacions del pla d'ordenacio urbanistica municipal, hagin d'ésser necessariament
de titularitat publica i que no estiguin inclosos, a l'efecte de llur gestio, en un poligon
d'‘actuacio urbanistica o en un sector de planejament urbanistic, els titulars dels drets
poden advertir l'administracio competent en la matéria de /llur proposit d'iniciar
l'expedient d'apreuament... "

A l'apartat cinqué del mateix article estableix que: "... El comput dels terminis per a
aavertir a I'administracio que pertoqui, per a presentar el full d'apreuament corresponent i
per adrecar-se al Jurat d'Expropiacio de Catalunya perque fixi el preu just establert pels
apartats 1 i 2 resta suspes si els organs competents per a I'aprovacio inicial d'una figura
de planejament urbanistic adopten /'acord pertinent de conformitat amb els articles 73 i
74 ...". Els articles 73 i 74 d'aquest cos normatiu regulen la suspensio preceptiva i
obligatoria per rad d'estudiar la formacio o reforma d’una modificacio de pla general.

Del conjunt de les parcel-les incloses en I'ambit de modificacido se n’extreu la segient
informacié sobre el sostre maxim permeés i la densitat, segons el PGOU vigent i el POUM
anul-lat:

MAS BOSCA
QUALIFICACIO URBANISTICA
PGOU VIGENT POUM ANUL-LAT
REFERENCIA
ADRE! SUP s/ ZONA ZONA ZONA | ZONA | ZONA 6a/
CADASTRAL CA cad. (m?) ZONAC AB ZONA 6a 6o SOSTRE | DENSIT. C AB 6a.0 SOSTRE DENSIT.
A 1 | 36182-08 | RIBERA D’EBRE-1 | 1.081,0 | 1.081,0 0,0 0 1.081,0 540,5 2
A 2 | 36182-07 | RIBERA D’EBRE-3 | 400,0 400,0 0,0 0 400,0 200,0 1
A 3 | 36182-06 | RIBERA D’EBRE-5 | 400,0 400,0 0,0 0 400,0 200,0 1
A 4 | 36182-05 | RIBERA D’EBRE-7 | 627,0 506,0 121,0 0,0 0 627,0 313,5 1
A 5 | 36182-04 | RIBERAD’EBRE-9 | 627,0 627,0 313,5 1 627,0 313,5 1
A 6 | 36182-03 | RIBERA D’EBRE-11 | 627,0 627,0 313,5 1 627,0 313,5 1
A 7 | 36182-02 | RIBERA D’EBRE-13 | 626,0 626,0 313,0 1 626,0 313,0 1
A 8 | 36182-01 | RIBERAD’EBRE-15 | 625,0 625,0 0,0 0 625,0 312,5 1
A 9 VIAL RIBERA D’EBRE j]gg‘g 358,0 179,0 0 358,0
B | 10 | 39148-14 CERDANYA-14 512,0 512,0 256,0 1 512,0 100,0 1
C | 11 | 37140-20 | PALLARS SOB.-68 | 957,0 957,0 478,5 1 957,0 478,5 1
C | 12 [ Sense RC | PALLARS SOB.-68 91,0 91,0 45,5 0 91,0 45,5 0
C | 13 | 37122-10 | VALLES ORIENT.-5 | 379,0 379,0 189,5 0 379,0 189,5 1
MAS FUMATS

D | 14 | 49279-02 CATALUNYA-17 864,0 864,0 | 302,4 1 864,0 0,00 0
D | 15 | 48274-02 CATALUNYA-2 479,0 319,0 160,0 0,0 0 479,0 0,00 0

2.7060 0,0 | 5.083,0 | 864,0 | 2.390,9 6 358,0 | 7.431,0 | 864,0 | 3.320,0 12

5.947,0 7.431,0
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Com es pot observar, el POUM eliminava aquests sistemes d’espais lliures sense
compensar-los a I’interior de les urbanitzacions, a excepcié de la parcel-la amb referéncia
cadastral 49279-02 del carrer Catalunya, 17, que es va classificar com a Sol No
Urbanitzable com a consequéncia d’aplicar les determinacions del «Pla Director Urbanistic
del sol no urbanitzat de la Serra de Rodes i entorns», vigent en el moment.

€) S’ha fet també un analisi de les parcel-les dins dels ambits del Mas bosca i del Mas
Fumats que siguin propietat municipals i provinents de diferents actes urbanistics i/o
cessions, ..., concretament de tres parcel-les al Mas Bosca i dues al Mas Fumats:

e La del carrer Pallars Sobira, 68 i RC 37140-20 esta situada bastant propera a les
finques les quals es proposa la modificacié, també es planera i estratégicament se
situa més al centre de la urbanitzacié i esta qualificada amb la clau «6 a»- habitatge
unifamiliar. La seva forma i ubicacid és més adequada per destinar-la a sistema
d’espais lliures, doncs dona a tres carrers i per tant és més accessible al seu entorn.
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Per la seva forma i pel fet d’estar qualificada de sistema també s’evita la construccié a
I’interior de I'illa.

En el planol O.3 es fa una proposta de com es pot implantar una zona verda en
aquesta parcel-la per justificar-ne la seva funcionalitat, en aquest cas s’obté un espai
on es pot incloure una zona de jocs o parc salut a I'interior de la urbanitzacié, per tant
un bon espai d’estada i trobada amb qualitat.

Situada a la zona més al sud del Mas Bosca, al carrer Vallés Oriental, 5 i RC 37122-10
esta la parcel-la de la qual es va aprovar el passat mes de febrer de 2020 I'expedient
de contractacié per a I'alienacié mitjangant subhasta i que I’agost de 2020 s’acorda
declarar desert el procediment per no haver-se presentat ningu (exp. 2020/009784).
L’edificacio existent esta en molt mal estat i ha estat ocupada en els ultims temps amb
el consequent deteriorament que aixd ha provocat a I'edificacio.

En el planol O.3 es fa una proposta de com es pot implantar una zona verda en
aquesta parcel-la per justificar-ne la seva funcionalitat, en aquest cas s’obté un espai
on també es pot incloure una zona de jocs a l'interior de la urbanitzacio, per tant un
bon espai d’estada i trobada amb qualitat que pot ser complementaria a I’anterior.

La finca situada al carrer Cerdanya, 14 esta situada a tocar del rec d’en Mates, en zona
de flux preferent en un 50% aproximadament de la superficie de la parcel-la on Iarticle
9bis del Reial Decret 849/1986 i la Llei 29/1985 del Reglament d’Aiglies, determina que
en aquests sols no es permetran edificacions i les residencials que es dissenyin de tal
manera que la cota d’assentament de I’edificacié no es vegi afectada pels 500 nys de
periode de retorn. Esta qualificada amb la clau «6 a»-habitatge unifamiliar amb un
aprofitament tedric segons PGOU. En realitat aquest aprofitament es veu molt reduit
per aquesta afectacio.

_ & 5’ a . Y
- o 2y - : . [L:l yiv
& p ¥ f‘ C—.J .
FLUX PREFERENT PERIODE RETORN 10anys | PERIODE RETORN 100 anys | PERIODE RETORN 10 anys

En aquest cas, el fet de destina-la a sistema d’espais lliures alliberaria el rec de la
pressid urbanistica i situaria un espai de lleure o de descans entre la urbanitzacié del
Mas Bosca i el Cardo des de la qual en podran gaudir millor els veins de les dues
urbanitzacions i ens proporciona una altre petita zona verda també més céntrica i amb
els beneficis que aixd comporta.
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o La parcel-la al Mas Fumats, al carrer Catalunya, 17 amb RC49279-02 esta qualificada
amb la clau «6 a»-habitatge unifamiliar-, encara que sigui edificable, ni per la seva
forma ni per la pendent és facil la implantacié de I’edificacié.

Segons el POUM anul-lat, la parcel-la estava classificada com a sol no urbanitzable.

Quan al Pla Director Urbanistic dels Sols No Sostenibles del litoral gironi i segons les
disposicions d’integracio paisatgistica en els sols ordenats, té per objectiu I’adaptacié
paisatgistica de I'ordenacié i I'edificacio dels sols que es desenvolupen en edificacio
aillada als principis i directrius de sostenibilitat per la legislacié vigent a fi de preservar
els valors naturals, patrimonials, culturals, socials i econdmics del paisatge del litoral
gironi tot establint disposicions per incorporar els objectius de qualitat paisatgistica del
Cataleg de Paisatge de les comarques gironines i les directrius de paisatge
incorporades al Pla territorial parcial als sols amb edificacio aillada.

El Pla insisteix en aconseguir una millora de la integracié paisatgistica de les noves
edificacions i de la percepci6 del paisatge litoral des de I’espai public, amb actuacions
que vetllin per I'adaptabilitat de les edificacions al relleu natural evitant modificacions
topografiques profundes, desmunts i terraplens amb gran impacte visual, preservant la
vegetacio arboria i arbustiva, ...

Dins d’aquesta parcel-la i per la seva morfologia (pendent superior al 20%), la
implantacié de qualsevol edificacié comportaria actuar-hi per a vetllar el compliment de
les directrius d’aquest pla. Es mostren uns croquis orientatius del galib maxim de
I’edificacio que s’hauria d’implantar en aquesta parcel-la.
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També val a dir que, com s’observa en la imatge, ens trobem en una area molt poc
consolidada, doncs al seu entorn no hi ha practicament cap edificacié.
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En el planol O.3 es fa una proposta de com es pot implantar una zona verda en
aquesta parcel-la per justificar-ne la seva funcionalitat, en aquest cas més com una
espai d’estada i mirador, mantenint I’arbrat existent i intervenint només en els espais
més planers.

e De la parcel-la situada al carrer Catalunya, 2 amb RC48274-02 té una part molt petita
qualificada amb la clau «6 a», la resta esta qualificada de sistema d’espais lliures i amb
unes caracteristiques molt similars a I'anterior.

En el planol O.3 es fa una proposta de com es pot implantar una zona verda en
aquesta parcel-la per justificar-ne la seva funcionalitat, en aquest cas també com
’anterior, com un espai d’estada i mirador, mantenint I'arbrat existent i intervenint
nomeés en els espais més planers.

El Mas Bosca i el Mas Fumats sén dues urbanitzacions situades fora del nucli urba, les
parcel-les de les que estem parlant dins de I'ambit de modificaci6 i de propietat municipal,
estan qualificades d’habitatge unifamiliar aillat, poc adequat per a destinar-les a habitatges
socials, ja sigui per la seva ubicacié com per la seva qualificacid, és per aixd que es proposa
qualificar-les totes elles de sistema d’espais lliures, i les parcel-les privades qualificades
també d’espais lliures, modificar-ne la seva qualificacié per donar-els-hi aprofitament.

Aixi doncs, i per tot I'exposat, la conveniéncia i oportunitat amb relacié al interessos publics
esta en:

a) El benefici que suposa per a les arques municipals el fet de no haver d'expropiar les
finques afectades pel PGOU vigent de sistema d'espais lliures. En canvi, les parcel-les de
propietat municipal, per la seva forma, situacio i topografia no suposen un avantatge per
al municipi que estiguin qualificades amb aprofitament. El document d’avaluacio
economica i financera en justifica els beneficis d’aquest proposta.

b) Qualificar de sistema d’espais lliures unes parcelles de propietat municipal amb
aprofitament perd que no encaixem per a la construccié d’habitatge social per la seva
qualificacié, de dificil implantacié pel pendent i per la situacio a tocar del rec d’en Mates.

Per la situacio que tenen les parcel-les del Mas bosca , més a l'interior de la urbanitzacio i
per tant més a I'abast de la ciutadania.

En els apartat anteriors i en els planols O.3 se’n justifica la millora qualitativa i de
funcionalitat de les zones verdes proposades i en els quadres de I'apartat 7 d’aquesta
memoria i en el planol O.1 se’n justifica la seva millora quantitativa.

c) Que, el POUM ja recollia la qualificacié d'aquestes parcel-les de la mateixa manera que la
proposta d'aquesta modificaciéo. En els punts «b» i «d» s’explica les modificacions



1 D13_EX 2020-003295_DT 13-04-21_PL200020T_ Pagina 15 de 58

urbanistiques que s’han anat produint al llarg dels anys i es mostra un quadre comparatiu
de superficies destinades a sol d’aprofitament privat respectivament.

d) Per altre banda, I'interés privat rau en que la propietat privada pugui exercir el seu dret a
I'aprofitament privat de la parcel-la de la seva propietat.

5. ANALISI DE LA SITUACIO, AMBIT | ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT: USOS DEL SOL |
EDIFICACIONS.

L’ambit objecte de modificacid, esta en sol urba consolidat i qualificat segons es descriu en
els apartats que consten a continuacio.

48274-02
49279-02

AMBIT D

AMBIT A
36182-08 618201
P i e

=0 W ey

222288

SESSRD

AMBIT B
AMBIT C 36148-14
37140-20
37122-10

En I'annex VI.3 s'inclouen cada una de les fitxes cadastrals de les parcel-les dins |'ambit de
modificacio.

A) _AMBIT A:
Dins d’aquest ambit, la modificacié afecta a les seglients parcel-les cadastrals:
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MAS BOSCA
A REFERENCIA ‘ PLANOL
AMBIT CADASTRAL ADREGCA SUPERFICIE s/ | PROPIETAT | USOS | ESTAT CADASTRAL
cadastre (m?
A |1 |36182-08 |C/ Ribera d’Ebre, 1 1.081,00 PRIVAT |Sense edificar i e
1 =
[ f
/ i
:?_:_ ?I_'h".’.'—'--_.:.__:_‘_"'_.-’-_-_:_"_
A |2 |36182-07 |C/Ribera d’Ebre, 3 400,00 PRIVAT | Sense edificar
A 3 |[36182-06 | C/ Ribera d’Ebre, 5 400,00 PRIVAT |Sense edificar
A 4 [36182-05 | C/ Ribera d’Ebre, 7 627,00 PRIVAT |- Concessio
llicencia JGL "
23/01/2015 \\r‘
- Primera
ocupacié oo
07/07/2018
A |5 |[36182-04 |C/ Ribera d’Ebre, 9 627,00 PRIVAT |- Concessio
llicencia JGL
29/05/2017
- Primera
ocupacié
31/03/2020
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A REFERENCIA ‘ PLANOL
AMBIT CADASTRAL ADRECA SUPERFICIEZS/ PROPIETAT | USOS | ESTAT CADASTRAL
cadastre (m?

A 6 |[36182-03 |C/ Ribera d’Ebre, 11 |627,00 PRIVAT Sense edificar

A 7 |36182-02 |C/ Ribera d’Ebre, 13 (626,00 PRIVAT Sense edificar

A 8 |36182-01 [C/ Ribera d’Ebre, 15 |625,00 PRIVAT Sense edificar

A 9 vial C/ Ribera d’Ebre Vial est 175,00 |Ajuntament |Vial urbanitzat i
Vial oest 183,00 | de Roses

La descripcié de cada una de les parcel-les que formen I'ambit queden relacionades i
exposades a continuacio:
a) 1- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 1 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-08 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
de sistema d’espais lliures «C2» i una superficie segons cadastre de 1.081 m2. Té
forma quadrangular, una part dona facana al vial, 'altre a zona «6 a» tot i que esta
urbanitzada com a vial. Té una topografia planera i esta sense edificar.




1 D13_EX 2020-003295_DT 13-04-21_PL200020T_ Pagina 18 de 58

2- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 3 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-07 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
de sistema d’espais lliures «C2» i una superficie segons cadastre de 400 m2. Té forma
rectangular i dona fagana al vial. Té una topografia planera i resta sense edificar.

3- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 5 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral nim. 36182-06 és de propietat privada, esta també qualificada en la seva
totalitat de sistema d’espais lliures «C2» i una superficie segons el cadastre de 400 m2.
Té forma rectangular i dona fagana al vial. Té una topografia planera i resta sense
edificar.

4- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 7 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-05 és de propietat privada, esta qualificada practicament tota la
parcel-la de sistema d’espais lliures «C2» (506 m2), la resta qualificada amb
aprofitament zona «6 a», i una superficie total segons el cadastre de 627 m2. Té forma
rectangular, dona fagana al vial i una topografia planera. Esta edificada i amb llicéncia
atorgada per la Govern Local de data 23 de gener de 2015 per a la construccié d’un
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habitatge unifamiliar sota les determinacions del POUM, el planejament vigent en
aquell moment. En data 7 de juliol de 2018 i per Decret nim. 3006, es dona per
formalitzada la primera ocupacié. L’alineacié de la tanca posterior s’ajusta al limit de la
parcel-la

b) 5- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 9 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-04 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
amb aprofitament zona «6 a» i una superficie segons cadastre de 627 m2. Té forma
rectangular, dona fagana al vial i una topografia planera. Esta edificada i amb una
llicencia per a la construccié d’un habitatge unifamiliar atorgada per la Junta de Govern
Local de data 29 de maig de 2017 i per Decret num. 1255 de data 31 de marg¢ de 2020,
es dona per formalitzada la primera ocupacié. L'alineacié de la tanca posterior s’ajusta
al limit de la parcel-la cadastral.

6- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 11 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-03 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
amb aprofitament zona «6 a» i una superficie segons cadastre de 627 m2. Té forma
rectangular, dona fagana al vial i una topografia planera. Resta sense edificar.
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7- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 13 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-02 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
amb aprofitament zona «6 a» i una superficie segons cadastre de 626 m2. Té forma
rectangular, dona fagana al vial, una topografia planera i llicencia atorgada per a la
construccié d’un habitatge unifamiliar per la Junta de Govern Local de data 19 de
desembre de 2019. Actualment esta en construccio.

s il ROV 8 551

c) 8- La parcel-la situada al carrer Ribera d’Ebre, 15 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 36182-01 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
amb aprofitament zona «6 a» i una superficie segons cadastre de 625 m2. Té forma
rectangular, dona a zona «6 a» tot i que esta urbanitzada com a vial. Té una topografia
planera i resta sense edificar.

Ens trobem amb una parcel-les que ja constava en el cadastre de I'any 1982-1983 com
es pot veure en la imatge.
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d) 9- Es tracta de dos trams situats al Mas Bosca, sense referéncia cadastral pero de
propietat municipal, qualificada en la seva totalitat amb aprofitament zona «6 a2» de
358 m2 de superficie.

Esta urbanitzat segons el projecte modificat 2 del Mas Bosca aprovat definitivament en
data 7 de juliol de 2008 per Junta de Govern Local i recepcionades les obres en data
2 de novembre de 2009 com a vial.

P
.-‘-"'—~__
—
i |

e) De les parcel-les d’aquesta illa, s’observa que les alineacions del planejament vigent
no s’ajusten a les alineacions de la base cadastral ni de la realitat fisica.
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B. AMBIT B:

Dins d’aquest ambit la modificaci6 només afecta la parcel-la 10 situada al carrer
Cerdanya, 14 al Mas Bosca, amb referéncia cadastral nim. 39148-14 de propietat
municipal. Esta qualificada en la seva totalitat amb aprofitament zona «6 a2» amb una
superficie segons cadastre de 512 m2. La parcel-la té una forma irregular, dona a vial i
esta afectada segons els estudis de I’Agéncia Catalana de I’Aigua sobre inundabilitat
hidraulica dels espais fluvials en més d’un 50% aproximadament pel flux preferent del rec
d’en Mates i en un 100% com a inundabilitat hidraulica en 100 anys de periode de retorn.
Té una topografia planera i resta sense edificar.

MAS BOSCA
PLANOL

A REFERENCIA i
AMBIT CADASTRAL ADREGCA S(%ZEI;ELC(EZ?/ PROPIETAT | USOS | ESTAT CADASTRAL

B 10 [39148-14 |C/ Cerdanya, 14 512,00 Ajuntament | Sense edificar
de Roses

C. AMBIT C:
Dins d’aquest ambit la modificacié afecta a les seglients parcel-les cadastrals:
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MAS BOSCA
A REFERENGIA ‘ PLANOL
AMBIT | 'SADASTRAL ADREGCA SUPERFICIEZS/ PROPIETAT | USOS | ESTAT CADASTRAL
cadastre (m?)
C |11 |37140-20 |C/ Pallars Sobira, 68 957,00 Ajuntament | Sense edificar
de Roses
C |12 |Sense C/ Pallars Sobira, 68 91,00 Ajuntament | Pas urbanitzat | ||
RC de Roses |#
%’;
C |18 |37122-10 |C/ Valles Oriental, 5 379,00 Ajuntament | Edificada
de Roses
""‘i"“"‘-‘g

La descripcié de cada una de les parcel-les que formen I'ambit queden relacionades i

exposades a continuacio:
a) 11- La parcel-la situada al carrer Pallars Subira, 68 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 37140-20 és de propietat municipal i qualificada en la seva totalitat amb
aprofitament zona «6 a» i una superficie segons el cadastre de 957 m2. Té una
topografia planera i resta sense edificar. Té forma irregular on una part de la parcel-la
(aproximadament un 50% de la seva superficie) esta en cantonera, és a dir, dona a dos
vials, i la resta a I'interior de lilla.

|

Is
'.'
§

‘-"‘"-'f]"‘.

b) 12- Es tracta d’un passatge situat al Mas Bosca, sense referéncia cadastral perd de
propietat municipal, qualificada en la seva totalitat amb aprofitament zona «6 a» de 91
m2 de superficie. Té una forma rectangular, dona a vial i connecta amb la parcel-la
cadastral 37140-20. Té una topografia planera i esta urbanitzat.
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c) 13- La parcel-la situada al carrer Valles Oriental, 5 al Mas Bosca, amb referéncia
cadastral num. 37122-10 és de propietat privada, esta qualificada en la seva totalitat
amb aprofitament zona «6 a» i una superficie segons cadastre de 379 m2. Té forma
rectangular, una topografia planera i esta edificada amb una edificacié de planta baixa i
planta pis amb un total de 121 m2 construits. L'edifici no compleix amb els requisits
minims d’habitabilitat.

D. AMBIT D:
Dins d’aquest ambit, la modificacié afecta a les seglients parcel-les cadastrals:
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MAS FUMATS
A REFERENGIA ‘ PLANOL
AMBIT CADASTRAL ADRECA SUPERFICIEzs/ PROPIETAT | USOS | ESTAT CADASTRAL
cadastre (m?)
D |14 |49279-02 |C/ Catalunya, 17 864,00 Ajuntament | Sense edificar
de Roses
D |15 |48274-02 |C/ Catalunya, 2 479,00 Ajuntament | Sense edificar
de Roses

a) 14- La parcel-la situada al carrer Catalunya, 17 al Mas Fumats, amb referéncia
cadastral num. 49279-02 és de propietat municipal i qualificada en la seva totalitat amb
aprofitament zona «6 e» i una superficie segons cadastre de 864 m2. Té forma irregular
i dona fagana a dos vials. Té una topografia amb un pendent de més del 50% i resta
sense edificar.

b) 15- La parcel-la situada al Catalunya, 2 al Mas Fumats, amb referéncia cadastral
num. 48274-02 és de propietat municipal, esta qualificada una part (160 m2) amb
aprofitament zona «6 a» i una altre part de sistema d’espais lliures «C2» (319 m2) amb
un superficie total segons cadastre de 479 m2. Té una forma triangular i dona a dos
vials. Té una topografia amb un pendents del més del 50% i resta sense edificar.
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6. OBJECTIUS | PROPOSTA DE LA MODIFICACIO

La proposta de modificacié esta en qualificar de sol d'aprofitament privat, zona 6 a, unes
parcel-les que actualment estan qualificades de sistema d'espais lliures de la mateixa
manera com ja ho havia fet el POUM i unes parcel-les de propietat municipal que actualment
esta qualificada de zona 6 a, amb aprofitament, qualificar-la de sistema d'espais lliures,.

Amb aquesta modificacio, I'ajuntament es pot estalviar els costos d'expropiacio, la propietat
privada pot exercir el seu dret a I'aprofitament privat de la parcel-la de la seva propietat i
I'ajuntament es pot beneficiar d'unes zones verdes diversificades en les dues urbanitzacions
amb millor qualitat i funcionalitat, i amb més quantitat.

QUALIFICACIO URBANISTICA
PGOU VIGENT PROPOSTA MODIFICACIO
REFERENGIA
AMB | GADASTRAL ADREGA cggf’(:]’z) ZoNAG | ZONA | zoNaga | ZONA | sOSTRE | DENS | ZONAG | ZONAA [ ZONA SNU | SOSTRE | DENS.
A | 1 | 36182-08 | RIBERA D’EBRE-1 | 1.081,0 | 1.081,0 0,0 0 1.081,0 540,5 2
A | 2 | 36182-07 | RIBERAD’EBRE-3 | 400,0 | 400,0 0,0 0 400,0 200,0 1
A | 3 | 36182-06 | RIBERAD’EBRE-5 | 400,0 | 400,0 0,0 0 400,0 200,0 1
A | 4 | 36182-05 | RIBERAD’EBRE-7 | 627,0 | 506,0 121,00 0,0 0 627,0 3135 1
A | 5 | 36182-04 | RIBERAD’EBRE-9 | 627,0 627,0 3135 1 627,0 3135 1
A | 6 | 36182-03 | RIBERA D’EBRE-11 | 627,0 627,0 3135 1 627,0 3135 1
A | 7 | 36182-02 | RIBERA D’EBRE-13 | 626,0 626,0 313,0 1 626,0 313,0 1
A | 8 | 36182-01 | RIBERA D’EBRE-15 | 625,0 625,0 0,0 0 625,0 3125 1
Ao VIAL RIBERA D’EBRE lgg'g 358,0 1790 | © 358,0 0,0 0
B |10 | 39148-14 | CERDANYA-14 512,0 512,0 256,0 1 512,0 0,0 0
C | 11| 3714020 | PALLARS SOB.-68 | 957,0 957,0 4785 1 957,0 0,0 0
C | 12 | sense RC | PALLARS SOB.-68 | 91,0 91,0 45,5 0 91,0 0,0 0
C | 13| 37122-10 | VALL. ORIENTAL.-5 | 379,0 379,0 189,5 1 379,0 0,0 0
MAS FUMATS

D |14 | 49279-02 | CATALUNYA-17 | 864,0 864,0 | 3024 1 864,0 0,0
15 | 48274-02 | CATALUNYA-2 4790 | 319,0 160,0 0,0 0 | 4790 0,0 0
2.706,0 | 0,0 |5.0830|864,0 23909 | 6 |32820]| 3580 |5.013,0 2.506,5 9

5.947,0 5.013,0 |

Quantitativament, tal i com es pot comprovar en el quadre, la modificacid no només manté la
superficie de sistema d'espais lliures en compliment de l'article 98 del TRLUC sindé que
encara l'augmenta en 576,0 m2.
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En compliment de I'article 100.3 del TRLU que requereix d’un increment per a sistemes de
22,5 m2/100 m2 sol residencial, en aquest cas practicament s’igualen els 563,96 m2 que es
requereixen.

7- FORMULACIO | TRAMITACIO

La present modificacié del Pla General esta promoguda per I’Ajuntament de Roses d’acord
amb el que disposen els articles 14, 76 i 96 i seglents del TRLU i es redacta per técnics
competents, en virtut del que disposa la Disposicié addicional tretzena del TRLU. La seva
tramitacié queda regulada pel que disposa I'article 85 del TRLU.

8- MARC LEGAL

e Legislacio estatal i autonomica.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc pel Real decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana, i en 'ambit
autonomic, pel decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’Urbanisme, i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el reglament de la Llei
d’Urbanisme. La Llei d’Urbanisme ha estat modificada parcialment per la Llei 3/2012, de 22
de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d’urbanisme i actualment per la Llei 5/2020,
de 29 d'abril, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public i de creacié
de lI'impost sobre les instal-lacions que incideixen en el medi ambient.

Li es d'aplicacioé també la normativa d'edificacié i integracié paisatgistica de sols ordenats en
edificaci6 aillada del Pla Director Urbanistic de revisié dels Sols No Sostenibles del litoral
gironi, aprovat definitivament per acord de la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona en
data 28 de gener de 2021 i publicat al DOGC num. 8341 de data 15 de febrer de 2021.

o Legislacié municipal.
Es d’aplicacié el Pla General d’Ordenacié Urbana del Municipi de Roses, que es va publicar
al BOP de Girona, nim. 113, en data 14 de setembre de 1993.

9- PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L’Ajuntament de Roses, promotor d’aquesta modificacio, en garanteix el procés participatiu
de la ciutadania mitjancant la tramitacié, que donara compliment a les determinacions
establertes en relacié a la informacid publica. S’efectuaran les corresponents informacions
publiques de caracter general i les notificacions i consultes individualitzades als organismes
afectats.
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10- AVALUACIO AMBIENTAL

Segons I'article 118.4 del RLU, en les modificacions dels plans urbanistics que se sotmetin a
avaluacié6 ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussié ambiental, s’ha
d’incorporar informe ambiental corresponent. D’acord amb la disposicié addicional vuitena
de la Llei 6/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa, estableix que
mentre no es duu a terme 'adaptacié de la Llei 6/2009, d’avaluacié ambiental de plans i
programes, a la normativa basica continguda a la llei de I'Estat 21/2013, d’avaluacio
ambiental. Aquesta modificacid no és objecte d’avaluacié ambiental estratégica per manca
d’efectes significatius sobre el medi ambient, ja que no esta inclosa en els suposits alla
establerts.

11- JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

L’article 3 del Decret 344/2006, de regulacié d’estudis d’avaluacié de la mobilitat generada,
determina en quins instruments d’ordenacié urbanistica s’ha d’incloure dit estudi. En aquest
cas, la modificacié proposada no comporta cap nova classificacié de sol urba o urbanitzable
que no hagi estat prevista anteriorment, per tant, no cal incloure com a document I'estudi
d’avaluacio de la mobilitat generada.

12- MEMORIA SOCIAL
La present modificacié no qualifica sol residencial de nova implantacié, en conseqiéncia no

esta subjecte a la reserva d’habitatge de proteccié publica, segons determinacions de
I’article 57.3 del TRLUC. Per tant, tampoc s’escau la necessitat de redactar memoria social.
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13- INFORME SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Aquest apartat es redacta en compliment de I'article 59.3.d del Text refés de la Llei
d’Urbanisme “d) L informe de sostenibilitat economica que ha de contenir la justificacio de la
suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacio de /'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels
serveis necessaris. "

a) Pel que fa a la suficiencia per a usos productius cal tenir en compte que la finalitat de la
modificacié és la de no expropiar les finques afectades per sistema d’espais lliures les
parcel-les privades dins de I'ambit de modificacié i dotar als privats d’'un aprofitament ara

inexistent.

b) Pel que fa a limpacte derivat de l'actuacié urbanistica en les finances municipals
d’aquesta modificacié puntual es preveu que pot incidir sobre les finances publiques des

dels seglents aspectes:

o Estalvi per les despeses no generades:
El full d’'apreuament es presenta com a unic per a tres finques diferenciades:
Carrer Ribera d’Ebre, 1 _ RC 36182-08 __ 1.081 m2
Carrer Ribera d’Ebre, 2 RC 36182-07 __ 400 m2
Carrer Ribera d’Ebre, 3 RC 36182-06 400 m2
amb una superficie expropiable de 1.881 m2 de sdl i un potencial de sostre de 940,50
m2 i amb una valoracié conjunta de 469.202,37-€. Per tant la repercussié del sol queda
en 498,89.-€/m2st. Aquest preu es prendra com a preu (orientatiu i no vinculant) de
referéncia per a la valoracié d’aquestes i de les altres finques per a establir si aquesta
modificaciéo és sostenible econdmicament per a l'ajuntament. Aixd suposa un preu

aproximat per a una parcel-la de 400 m2 d’aproximadament 100.000.- €.

Aquestes dades s’han contrastat amb les ofertes de parcel-les i habitatges en el Mas

Bosca de diferents plataformes i s’ha comprovat que sén valors de mercat.
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Suposant que s’hagi de dur a terme també I'expropiacié de la parcel-la contigua amb
referéncia cadastral 36182-05 i de 627,00 m2 de superficie, per trobar-se en la mateixa

situacio que I'anterior, la seva valoracio seria la seguent:

A tenir en compte que aquesta parcel-la esta edificada, amb llicéncia d’obres de data
23 de gener de 2015 (Exp. 2014/005727) i per tant, segons la qualificacié urbanistica
vigent, en un fora d’ordenacio. El sostre edificat segons la llicéncia és de 150,48 m2 i
com que no a esgotat el permés de 313,50 m2st encara té un sostre potencial de
163,02 m2.

Si utilitzem el mateix métode residual i els mateixos valors que en la valoracié
presentada, a efectes de I'expropiacio de les altres finques tenim un valor de venda
(Vv) de 2.505,14€/m2, i per tant un valor de venda del producte acabat 376.973,47-€

Per tant, I'estalvi econdmic que es pot atribuir a les arques municipals seria de
469.202,37.-€ per a les parcel-les amb RC_36182-08, 07 i 06 i de 458.302,52.-€ per a
la parcel-la amb RC36182-05 que fan un total de 927.504,89-€.

En l'apartat lI-Agenda i Avaluacié economica i financera, s’inclou un quadre comparatiu

amb els valors exposats.
Ingressos de capital derivats de I'actuaci6:
La modificacié puntual comportara uns majors ingressos en concepte de llicéncies

d’obres per la possibilitat d’edificar en parcel-les de propietat privada.

Taxa (en concepte de tramitacié d'expedient). L'import de la taxa varia en funcié del

pressupost:
Fins a 20.000 € de pressupost .........cccceevvvvveeeeeennnn. 78,69 €
De 20.000,01 a 50.000,00 € de pressupost .......... 152,92 €
De 50.000,01 a 200.000,00 de pressupost ............ 360,00 €
De 200.000,01 a 400.000,00 de pressupost ......... 720,00 €
De més de 400.000,00 € de pressupost ............... 1.200,00 €

En aquest cas la taxa per a la tramitacié dels expedients seria de 1.200.- € per la
parcel-la amb RC_36182-08; 360.-€ per cada una de les parcel-les amb RC_36182-07,
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06 i 05 i que fa un total de 1.080.-€; i de 720.-€ per la parcel-la amb RC_36182-01. Aixo

fa un total de 3.000.-€ en taxa per a la tramitacié de I'expedient.

L'ordenancga fiscals num. 7 de l'ajuntament de Roses estableix un tipus impositu del
3,5% sobre el PEM. S’estima que el PEM sera de 1.250,00 €/m2, aplicable a un sostre

maxim de:

RC_ 36182-08___ 540,50 m2st x 1.250,00 €/m2 = 675.625,00.- €
RC_ 36182-07___ 200,00 m2st x 1.250,00 €/m2 = 250.000,00.- €
RC_36182-06___ 200,00 m2st x 1.250,00 €/m2 = 250.000,00.- €
RC_36182-05__ 163,02 m2st x 1.250,00 €/m2 = 203.775,00.- €
RC_36182-01___ 312,50 m2st x 1.250,00 €/m2 = 390.625,00.- €

fa un total 1.770.025,00.- €. Amb aquests parametres, el valor total de I'impost sera de
0,035 x 1.770.025,00.- € = 61.950,87 €.

Resultat.
En conseqiéncia, el resultat total d’ingressos i despeses no generades de capital

inicialment és positiu per a I'ajuntament de Roses:

Taxa 3.000,00.- €
ICIO 61.950,87 .- €.
TOTAL 64.950,87.-€

Pel que fa als ingressos i despeses corrents municipals cal tenir en compte les

seguents consideracions:

Com a consequéncia de la modificacié puntual es preveu un increment d’ingressos
corrents en concepte de I'IBl, ja que la qualificacio de les finques privades passa d’estar
afectades per un sistema a ser edificables. Aquest increment té dues components. La
primera el major valor del sol resultat del canvi de qualificacié i de situar-se en una area

urbanitzada.

L’article 6 de Ordenanca Fiscal nium. 4 que regula I'lmpost sobre béns immobles, relatiu

al Tipus de gravamen i quota estableix el 0,6562% del valor cadastral.
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En el cas de la present modificacié puntual, per a determinar I'increment d’ingressos no
considerem el valor del sol en tant que actualment ja es tracta de sol urba consolidat.
Per tant ens centrem en l'increment de valor del sol.

Per al calcul s’apliquen els mateixos parametres adoptats anteriorment per al calcul de
FICIO perd amb el tipus corresponent a l'IBlI i considerant el 50% del valor de
I’'edificacio: 0,06562 x 1.250,00.- €/ m2st x 1.416,02 m2st x 0,5 = 58.074,52.-€ anuals.

Pel que fa a la despesa d’inversid generada per la urbanitzacié de les parcel-les
municipals qualificades de sistema d'espais lliures, s’estableixen diferents valors de
repercussid de costos d’urbanitzacié en funcié de la ubicacid de cada una de les
parcel-les qualificades de sistemes que es detalla en el quadre adjunt del informe de

sostenibilitat econdmica i que puja un total de 427.795,50.-€ amb el 21% d'IVAinclos.

¢) Conclusions
La modificacié puntual és sostenible economicament per a I’Ajuntament de Roses en tenir

un resultat positiu tant en ingressos i despeses de capital com en ingressos i despeses

corrents.

ESTALVI DESPESES NO GENERADES (expropiacid) 1.228.464,89.-
Expropiacions 927.504,89.-

Despeses d’urbanitzacié dels sistemes d’espais lliures 300.960,00.-

INGRESSOS DE CAPITAL DERIVATS DE LACTUACIO 64.950,87 .-
Ingressos derivats de la taxa de tramitacio 3.000,00.-

Ingressos segons l'ordenanga fiscal num. 7 (ICIO) 61.950,87 .-

INGRESSOS | DESPESES CORRENTS MUNICIPALS -369.720,98.-
Ingressos segons ordenanga fiscal num. 4 (IBI) 58.074,52

Despeses d’urbanitzacié dels sistemes d’espais lliures -427.795,50.-

TOTAL 923.694,78.-

Roses, a la data de la signatura electronica.

(Document signat electronicament)
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Il AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA



1 D13_EX 2020-003295_DT 13-04-21_PL200020T_ Pagina 35 de 58

Segons l'article 59.1.e del Text refés de la Llei d’'Urbanisme, entre els documents dels Plans
d'Ordenacié Urbanistica municipal, s’hi ha d’incloure I'agenda i avaluacié economica i

financera de les actuacions a desenvolupar.

La modificacié puntual plantejada, encara que no comporti un increment de sostre edificable,
ni de densitat d’us residencial ni de la intensitat, si que comporta una transformacié d’usos,

per la qual cosa li és d'aplicaci6 I'article 99 del TRLUC.

AGENDA

Concretament I'apartat “b” de l'article 99 estableix que cal “La previsié, en el document de
l'agenda o del programa d’actuacio del pla, l'execucié immediata dels planejament i
l'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha de ser proporcionat a la

magnitud de l'actuacio’.

Com a sol urba consolidat, I'execucié del planejament pot ser immediata un cop aprovat

definitivament el document de modificacio i publicat al DOGC.
No s’estableix un termini per a la sol-licitud de les llicéncies, aquest sera el que es derivi de la
viabilitat pressupostaria i voluntat de promocié dels propietaris privats, amb les

determinacions propies de la seva condicié de sol urba consolidat.

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

L'apartat “c” de l'article 99 del TRLU estableix que cal també “Una avaluacié economica de la
rendibilitat de l'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacié. Aquesta
avaluacié s’ha d’incloure en el document de [l'avaluacié economica i financera, com a

separata.”

Segons la valoracié inclosa en el Full d’'apreuament presentat per a I'expropiacié de les
parcel-les Ribera d’Ebre, 1, referéncia cadastral 36182-08 i superficie expropiable de sol de
1.081 m2; Ribera d’Ebre, 2 referéncia cadastral 36182-07 i superficie expropiable de sol de
400 m2; i Ribera d’Ebre, 3 referéncia cadastral 36182-06 i superficie expropiable de sol de
400 m2, es calcula un valor de repercussié del sol de 498,89-€/m2st que suposa un total del

valor de les finques a expropiar de 469.202,37-€.
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Per poder desenvolupar el comparatiu entre el rendiment econdmic derivat de I'ordenacio
vigent i el que resulta de la nova ordenacié cal tenir en compte la proximitat de les parcel-les
afectades situades al Mas Bosca, s’aplicara el mateix VRS de 498,89.-€/m2st com a preu
orientatiu i que no vinculara a 'administracié en cas que la modificacié no prosperi i s’hagi de

dur a terme 'expropiacio.

A continuacié s’inclou una taula comparativa on s’observa que amb Il'ordenacié vigent
'administracio pot arribar a obtenir uns ingressos per a la venda del solar en propietat, ja que
'opcié de fer una promocié d’habitatge public no es contempla per la ubicacid i la tipologia,
que no sén les més adequades per aquest tipus de promocid, i també unes despeses
derivades del cost d’urbanitzacié de les zones verdes tant amb I'ordenacié vigent com amb la

proposada, ja que aquestes es van deixar sense urbanitzar.

Amb l'ordenacio vigent, I'ajuntament podria obtenir un benefici de 516.860,36.-€ derivats de
la venda dels terrenys propietat municipal perd una despesa de derivada de la urbanitzaci6
de les zones verdes i de les expropiacions de les parcel-les de propietat privada i qualificades
de sistemes d’espais lliures de 1.228.464,89-€ dels quals 469.202,37-€ serien els derivats del

full d’'apreuament presentat per les propietats afectades i de pagament a curt termini.

En resum, i tenint en compte tots els escenaris, amb I'ordenacioé vigent I'ajuntament tindria un
deficit de 711.604,53-€ i amb I'ordenacié proposada de 353.550,00-€.



1 D13_EX 2020-003295_DT 13-04-21_PL200020T_ Pagina 37 de 58

BOSCA ORDENACIO VIGENT ORDENACIO PROPOSADA
URBANITZACIO EXPROPIACIO VENDA URBANITZACIO
REF. CADASTRAL SUP. SOL SUP. SOSTRE | REPERCUSSIO TOTAL VRS TOTAL Vv TOTAL VRS TOTAL REPERCUSSIO TOTAL
(m2sl) (m2 st) (€/m2sl) (€) (€/m2 st) (€) (€/m2 st) (€) (€/m2 st) (€) (€/m2sl) (€)
1/36182-08 1.081,00 540,50 120,00 129.720,00 0,00
2|36182-07 400,00 200,00 120,00 48.000,00 498,89 469.202,37 0,00
3|36182-06 400,00 200,00 120,00 48.000,00
163,02 498,89 81.329,05
AMBIT A 4136182-05 627,00 —150,48 120,00 75.240,00 350514 376.973.47
5(36182-04 627,00 313,50
6(36182-03 627,00 313,50
7|36182-02 626,00 313,50
8|36182-01 625,00 312,50
9|vial 358,00 179,00
AMBIT B 10|139148-14 512,00 256,00 0,00 0,00 120,00 61.440,00
11|37140-20 957,00 478,00 498,89 238.469,42 120,00 114.840,00
AMBIT C 12|sense RC 91,00 45,50 120,00 10.920,00
13|37122-10 379,00 189,50 127.526,60 120,00 45.480,00
AMBIT D 14|49279-02 864,00 302,40 498,89 150.864,34 90,00 77.760,00
15|48274-02 479,00 0,00 90,00 43.110,00
TOTAL| -300.960,00 -550.531,42 -376.973,47 516.860,36 -353.550,00
B -1.228.464,89 516.860,36
TOTAL OPERACIO -711.604,53 -353.550,00
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Il NORMATIVA
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CAPITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL
Article 1. Naturalesa i objecte.

Aquest document té la consideracié de modificacié puntual del Pla General
d’ordenacié urbana de Roses per qualificar de sol d'aprofitament privat unes
parcel-les que actualment estan qualificades de sistema d'espais lliures i les
parcel-les propietat municipal situades en les urbanitzacions del Mas Bosca i Mas
fumats que actualment estan qualificades de zona 6, amb aprofitament, qualificar-la
de sistema d'espais lliures, de la mateixa manera com ja ho havia fet el POUM en
algunes d’elles.

Article 2. Situacié i ambit

L’'ambit de la modificacid, és el grafiat als planols i correspon a les parcel-les
cadastrals 36182-01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08 i el vial en que confronten; les 39148-
14, 37140-20 i un pas que dona al carrer Pallars Subira i la 37122-10. Totes elles
situades al Mas Bosca, i les parcel-les amb referéncia cadastral 49279-02 i 48274-02
al Mas Fumats.

Article 3. Obligatorietat.

Segons l'article 5 de les NNUU del PGOU de Roses, les disposicions contingudes en
I’esmentat PGOU i les seves modificacions obliguen al seu compliment per igual tant
a I’administracié com als particulars.

Article 4. Vigéncia.

Segons I'article 2 de les NNUU del PGOU de Roses, la seva vigéncia és indefinida,
mentre no sigui precisa la seva revisio i d’acord amb el que disposa I'article 94 del
TRLU, és susceptible de suspensié, modificacio i revisio.

Article 5. Interpretacio.

Segons I'article 10 del TRLU, els dubtes en la interpretacioé del planejament urbanistic
produits per imprecisions o per contradiccions entre documents del mateix rang
normatiu es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat, de major dotacié per a
espais publics i de major protecci6 ambiental i aplicant el principi general
d'interpretacid integrada de les normes. En el suposit que es doni un conflicte
irreductible entre la documentacié imperativa del planejament urbanistic i que no
pugui ésser resolt atenent els criteris generals determinats per I'ordenament juridic,
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preval el que estableixi la documentacié escrita, llevat que el conflicte es refereixi a
quantificacié de superficies de sol, suposit en el qual cal atenir-se a la superficie real.
En el supdsit que diverses normes o0 mesures restrictives o protectores, tant les
derivades de la legislacié sectorial o de llurs instruments especifics de planejament
com les de caracter urbanistic, concorrin en un mateix territori i comportin diferents
graus de preservacio, s'ha de ponderar l'interés public que hagi de prevaler i cercar
la utilitzacié més racional possible del territori.

Article 6. Determinacions.

Seran d’aplicacié les determinacions establertes en la Memoria, Normativa i Planols
del present document.
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IV SUSPENSIO DE LLICENCIES
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1. OBJECTE DE LA SUSPENSIO

L’aprovacié inicial de la present modificacié del PGOU obliga a I’Ajuntament de Roses a
acordar mesures de suspensi6 tant pel que fa a la tramitacié de plans urbanistics derivats
concrets i de projectes de gestié urbanistica i d’urbanitzacio, aixi com la suspensié en
I'atorgament de llicencies de parcel-lacié de terrenys, d’edificacio, reforma, rehabilitacié o
demolicié de construccions, d’instal-lacié o ampliacié d’activitats o usos concrets i d’altres
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial.

Aquesta suspensié no és per tot el terme municipal sinb només en I'ambit on les noves
determinacions comportin una modificacio del regim urbanistic.

La present modificacié afecta les finques amb referéncia cadastral num 36182-01, 02, 03,
04, 05, 06, 07 i 08; i les 39148-14, 37140-20, 37122-10, 49279-02 i 48274-02 i que es
detallen en el planol de suspensié de llicéncies.

Aquesta suspensio té€ com a finalitat salvaguardar I'objecte de la mateixa nova regulacio, és
a dir, suspendre aquells espais on es produeix una modificacié en la seva regulacio
minimitzant aixi la dificil posterior aplicacié del canvi normatiu.

Tanmateix es podra concedir llicéncies i per tant no hi haura suspensié en aquells casos on
es compleixi les dues normatives (PGOU i la present modificacio).

2. FINALITAT DE LA SUSPENSIO

L'objectiu de la suspensié de llicencies és evitar desajustos o deixar estéril de contingut la
nova regulacié i els diferents objectius que es volen aconseguir.

La suspensio de llicéncies té caracter de mesura cautelar que tracta d’evitar situacions
urbanistiques contraries a la nova ordenaci6. Permet I'aplicacié no gravosa del planejament
futur garantint la seva efectivitat, evita conductes especulatives i evita edificacions
inicialment afectades per una situacié de fora d’ordenacié i garanteix la renovacié del
planejament i la seva adequacio a la realitat fisica i econdmica.

Els acords de suspensié de tramitacions i de llicencies s’han de publicar al BOP, al Portal de
transparéncia i s’han de referir, en qualsevol cas, a ambits identificats graficament.

3.  TERMINI MAXIM DE LA SUSPENSIO

De conformitat amb l'article 74 de Decret Legislatiu 1/2010, els efectes de la suspensi6 de
tramitacions i de llicéncies dels ambits, no poden durar més de dos anys.
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Cal tenir present que un cop esgotats els efectes de la suspensid, no es pot adoptar cap de
nou pel mateix ambit amb idéntica finalitat, fins que no hagin transcorregut tres anys des de
la data d’esgotament dels efectes.
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V REPORTATGE FOTOGRAFIC
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