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1. MEMÒRIA INFORMATIVA 

1.1. Antecedents 
 

El Pla Parcial del Sector B-1 Ca n’Alzamora va ésser aprovat definitivament per la Comissió 
d’Urbanisme de Barcelona en data 14/02/1990. La normativa urbanística d’aquest Sector és 
el Text Refós de les normes urbanístiques del Pla Parcial del sector B-1 Ca n’Alzamora,  
aprovat definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona amb data 2 de 
març de 2006. 

El Ple de l’Ajuntament de Rubí, en sessió de data 22 de juliol de 1991 va aprovar “l’Estudi de 
detall “B” d’ordenació de volums i reajustament d’alineacions en l’àmbit del “Pla Parcial 
d’ordenació urbana del Sector B-1”, on es defineixen els envolupants de l’edificació, mòduls 
de parcel·lació i alçats, d’aquest Sector de planejament derivat.  

El Projecte de de reparcel·lació del Sector B-1 Ca n’Alzamora va ser aprovat definitivament 
amb data 23 de gener de 1992. 

Entre les finques resultants del projecte de reparcel·lació constava la finca resultant 1-IVb. 
Posteriorment, aquesta finca resultant va ser objecte de la segregació d’una porció que està 
situada a la confluència de l’avinguda Electricitat amb el carrer Frederic Mompou (llicència de 
parcel·lació Exp. LP-98000006 amb data 23/03/1998), de forma que la finca objecte del 
present PMU té actualment una superfície de 2.468 m2 tal com consta al registre de la 
propietat i al cadastre. 

 

1.2. Aquest Pla de Millora Urbana Àmbit 
 

L’àmbit del PMU correspon a la parcel·la del Sector B-1 de Can Alzamora amb referència 
cadastral 9519201DF1991N0001FA. Consta inscrita al Registre de la Propietat núm. 2 de 
Rubí, al Volum 1608, Llibre 1608 , Foli 111, Finca 31.485. La finca té la següent descripció: 
“URBANA: Parcela de terreno de forma irregular, identificada como finca 1 IVb, sita en el 
término de Rubí, de dos mil cuatrocientos sesenta y ocho metros cuadrados de 
superfície, que LINDA: Al Norte, con la parcel·la comuniaria número dieciséis; al Este, con la 
parcel·la comunitària número dieciséis; al Sur con la parcel·la número dos IVb; y al oeste, 
con la parcel·la segregada.” 

Té una superfície de 2.468 m² i està situada al sud-est del municipi de Rubí, propera al límit 
amb el terme municipal de Sant Cugat que discorre pel torrent dels Alous. 

Els seus límits són: 

 l’Avinguda Electricitat en el tram que connecta amb l’autopista AP-7, pel nord 

 El Torrent dels Alous per l’est 

 El carrer Carrer Frederic Mompou i una benzinera per l’oest 

 Pel sud amb el Parc de Bombers de la Generalitat de Catalunya de Rubí 

La topografia és suau, entre l’1 i el 2%. 

 

1.3. Objecte i justificació 
El present Pla de Millora Urbana té per objecte l’ordenació volumètrica de la parcel·la abans 
descrita per poder-la adaptar a un ús concret com és l’hoteler, i a l’hora millorar la integració 
paisatgística i l’accessibilitat de la parcel·la, mantenint sempre l’edificabilitat inicial total de 
L’Estudi de Detall “B” del Pla parcial de Ca n’Alzamora. 

Segons l’article 3 les ordenances reguladores del “Text Refós del Pla Parcial del sector B-1 
“Can Alzamora”: 

Art.3. – Modificació del Pla Parcial 

1. Podran tramitar-se propostes de modificació de les determinacions del Pla Parcial, 
expressament justificades, d’acord amb allò prescrit en el títol V del Reglament de 
Planejament de la Llei del Sòl. 

2. Si la modificació del Pla Parcial comporta alhora la modificació del P.G., aquesta última haurà 
de tramitar-se prèviament o simultània. 

 
Ates que aquest PMU no modifica els paràmetres d’aprofitament del sòl (edificabilitat) 
indicats en el Text refós del Pla Parcial del sector B-1, de Ca n’Alzamora, sinó  que proposa 
ordenar-ho amb més nombre de plantes (fins a PB+5), no resulta necessària la modificació 
del Pla General. 

 

L’ordenació volumètrica proposada s’ha realitzat tenint en compte els següents aspectes: 

 La inadequació de l’alçada de la normativa vigent amb alguns dels usos permesos 
com és l’hoteler.  

 La integració en un entorn d’edificació terciari, en una ordenació oberta i amb espais 
privats comunitaris. 

 L’accés frontal proposat en l’Estudi de Detall és impossible degut a la proximitat del 
ramal de l’autopista. 

 La privacitat i protecció davant d’un entorn sorollós. 

 La situació estratègica de l’edifici a l’entrada de la població i vers els vials que 
l’envolten. 
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1.4. Marc jurídic  
El present document ha estat redactat d'acord amb el marc legislatiu vigent, entre d'altres: 

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el text refós de la Llei 
d'urbanisme (TRLU), d’acord amb les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012 de 
22 de febrer i posteriors. 

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, del Reglament de la Llei d'Urbanisme (RLU) i les 
modificacions posteriors. 

- Decret 64/2014, de 13 de maig, del Reglament sobre protecció de la legalitat 
urbanística i les modificacions posteriors. 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental. 

- Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes.  

- Altra legislació sectorial que sigui d’aplicació. 

 

L’article 70 del TRUC, que es reprodueix a continuació, es refereix als Plans de Millora 
Urbana.: 

“Article 70.  Plans de millora urbana 
 
1. Els plans de millora urbana tenen per objecte: 

 
a) En sòl urbà no consolidat, de completar el teixit urbà o bé d’acomplir operacions de 
rehabilitació, de reforma interior, de remodelació urbana, de transformació d’usos, de 
reurbanització, d’ordenació del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars. 
 b) En el sòl urbà consolidat, de completar o acabar la urbanització, en els termes assenyalats 
per la lletra b de l’article 30, i regular la composició volumètrica i de façanes.  
 
2. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu la reforma interior, la remodelació 
urbana, la transformació d’usos, la reurbanització o completar el teixit urbà poden: 
 
 a) Determinar operacions urbanístiques que comportin el desenvolupament del model 
urbanístic de l’àmbit de què es tracti o bé la seva reconversió quant a l’estructura fonamental, 
l’edificació existent o els usos principals.  
b) Establir la substitució integral o parcial de les infraestructures d’urbanització i la implantació 
de noves infraestructures, per raons d’obsolescència o d’insuficiència manifesta de les 
existents o per les exigències del desenvolupament econòmic i social.  
 
3. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu l’ordenació específica del subsol per a 
àmbits determinats han de regular:  
a) La possibilitat d’aprofitament privat i, específicament, de mantenir o no, en tot o en part, 
l’aprofitament privat preexistent.  
b) L’ús del subsol, vinculat a l’ús públic i a la prestació de serveis públics, d’acord amb el que 
estableix l’article 39.  
4. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu l’acompliment d’operacions de millora 
urbana no contingudes en el planejament urbanístic general requereixen la modificació 

d’aquest, prèviament o simultàniament, a excepció dels supòsits en què no s’alterin ni els usos 
principals, ni els aprofitaments i les càrregues urbanístiques, ni l’estructura fonamental del 
planejament urbanístic general.  
 
5. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu l’acompliment d’operacions de 
revitalització del teixit urbà, per garantir el manteniment o el restabliment de la qualitat de vida, 
han de regular les condicions de compatibilitat dels diversos usos del sòl.  
 
6. Els plans de millora urbana contenen les determinacions pròpies de llur naturalesa i llur 
finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, els plànols i les normes 
corresponents. 
 
 7. S’aplica als plans de millora urbana el que estableixen els articles 65 i 66 per als plans 
parcials urbanístics, a excepció del que disposen els apartats 3 i 4 de l’article 65 pel que fa a la 
reserva de sòl.  
 
8. Els plans de millora urbana han de concretar les reserves necessàries per als sistemes 
urbanístics locals, si no ho ha fet el planejament urbanístic general.” 

 

El present PMU té per objecte l’ordenació volumètrica dels volums futurs a la parcel·la de 
referència, d’acord amb l’establert al punt 1.b de l’article 70 del TRUC. 

 

1.5. Promoció del Pla 
El PMU és de promoció privada i està promogut per RALLY S.A, amb NIF A08376980, 
propietari únic del l’àmbit i que representa el 100% de la propietat del sòl inclòs en el PMU. 
S’annexa al present document el certificat registral de l’històric de la finca, així com una nota 
simple. (Annex 01)  

 

1.6. Planejament vigent 
El planejament vigent a l’àmbit del PMU està constituït per: 

- El Pla Parcial del Sector B Ca n’Alzamora, aprovat definitivament en data 14/02/1990. 

-L’Estudi de Detall “B” del Pla parcial de Ca n’Alzamora, aprovat definitivament segons acord 
plenari per l’Ajuntament de Rubí el 22/07/1991. 

-El “Text refós de les normes urbanístiques del Pla Parcial del sector B-1, de Ca n’Alzamora” 
amb aprovació definitiva per part de la Comissió Territorial d’Urbanisme el 02/03/2006, 

-El Projecte de Reparcel·lació, aprovat definitivament el 23/01/1992 

 

Classificació Urbanística:  

Sòl urbà consolidat, segons allò establert a l’article 30 del DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual 
s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. 
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Qualificació Urbanística:  

Zona de desenvolupament urbà amb tipologia de l’edificació tipus IV –Edificacions amb usos 
de serveis i industrial, de configuració flexible definida pel perímetre regulador, ocupació 
màxima i sostre edificable. 

Condicions d’Edificació:  

Segons les ordenances del Text refós del Pla Parcial del sector B-1 “Ca n’Alzamora”, 
i l’ordenació segons plànols de l’Estudi de Detall: 

 Envolupant de l’edificació:  El volum de l’edificació el limiten el perímetre 
envolupant juntament amb l’altura màxima permesa. En el plànol 3 “Proposta: 
Envolupants de l’edificació i mòduls de parcel·lació” de l’Estudi de Detall, el 
perímetre envolupant es defineix per l’ocupació màxima de l’edificació i la seva 
situació dins d’un límit màxim denominat perímetre regulador, amb els següents 
paràmetres: 

 Núm. de plantes: PB (una part) / PB+ 1 (l’altra part més àmplia) (definida en 
plànol 3) 

 Fondària:  30m (mesurada des del front a l’Avinguda Electricitat)  

 Plantes baixes: És d’aplicació l’art. 93.4 de les NN.UU. del P.G.  

 Alçada màxima: Segons plànol. En el tipus d’edificació IV, l’altura màxima 
s’estableix mitjançant un pla  horitzontal, límit envolupant del volum edificable 
en tota la superfície definida pel perímetre regulador. 

 Paràmetres complementaris: Per allò no considerat en aquest Pla Parcial 
respecte de l’edificació i els seus espais lliures, s’aplicaran els criteris de les 
NN.UU. del P.G.. Pel tipus d’edificació IV es considerarà el tipus  d’ordenació 
d’edificació aïllada. 

 Les condicions de composició de l’edificació i espais lliures hauran de respondre 
a un projecte unitari d’acord amb l’art. 12.6 de les ordenances de Pla Parcial. 

Espais lliures privats: 

 Els espais lliures privats hauran d’enjardinar-se. En concret, en els espais lliures 
comunitaris s’haurà de preveure, com a mínim, que la llosa superior del possible 
soterrani quedi un metre (1 m.) per sota de la rasant  definitiva del terreny i 
que l’estructura d’aquesta llosa sigui adequada per a suportar el pes d’una cap de 
terra d’aquella profunditat, amb la qual es restituirà el jardí. 

 En cadascuna de les subàrees del tipus d’edificació IV, es permet l’ocupació de 
fins un 50% dels espais lliures privats per a ús de vialitat i aparcament. 

 En els espais lliures comunitaris, s’estableixen unes rasants per a la definició de 
l’altura regulable de l’edificació.  

 El sostre de les edificacions grafiades en l’Estudi de Detall “B” esgota 
l’edificabilitat de l’illa per la qual cosa no  són possibles les construccions auxiliars 
en espais lliures previstos en l’article 12.5.6.2 de les ordenances del Pla  Parcial.  

 En tot cas haurà de respectar-se la limitació de no edificabilitat de les franges de 
protecció previstes pels sistemes viaris i ferroviari en la seva legislació específica. 

 Tanques: Les tanques que donin a espais lliure públics s’hauran de subjectar en 
tota la seva longitud a les seves alineacions i rasants. L’altura màxima de les 
tanques serà de 0,60 m, la part opaca i de fins 1,80 m, la part “calada” o similar, 
mesurats des de la cota del carrer. En la mesura d’altura de les tanques opaques 
s’ha d’incloure la part corresponent a murs de contenció. En tal cas, s’hauran de 
formar talussos per a limitar la altura  d’aquests murs. 

 

Condicions d’Ús: 

Segons el text refós del Pla Parcial, pel tipus d’edificació IV, subàrea “b”, s’admeten els 
següents usos:  

 Ús global: activitats de serveis. Amb exclusió de l’ús residencial, de les indústries 
d’obtenció i transformació i dels magatzems exclusius per a conservació i guarda de 
productes. 

Usos admesos: 

 Comercial 

 Hoteler 

 Recreatiu  

 Oficines  

 Sanitari-assistencial  

 Educatiu  

 Sòcio-cultural 

 Esportiu  

 Vialitat i aparcament 

 Industrial: 1a. 2a. i 3a. Categoria 
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Condicions d’ordenació del planejament vigent 

 
Normativa urbanística aplicable Text refós de les normes urbanístiques del Pla 

Parcial del sector B-1, de Ca n’Alzamora 
Classificació urbanística Sòl urbà consolidat 
Qualificació urbanística Zona de desenvolupament urbà amb tipologia de 

l’Edificació tipus IV  
 
 

Paràmetres urbanístics: 
 

Sostre màxim 3.900 m2 
Alçada reguladora màxima 19 m. 
Ús global Activitats de serveis.  

Amb exclusió de l’ús residencial, de les 
indústries d’obtenció i transformació i dels 
magatzems exclusius per a conservació i guarda 
de productes. 

Usos admesos  - Comercial 
- Hoteler 
- Recreatiu  
- Oficines  
- Sanitari-assistencial  
- Educatiu  
- Sòcio-cultural 
- Esportiu  
- Vialitat i aparcament 
- Industrial: 1º. 2º. i 3º. categoria 
 

 
 

1.7. Estructura de la propietat 
La totalitat del sòl inclòs dins l’àmbit del PMU és propietat de RALLY S.A., amb NIF 
A08376980. 
 

 

1.8. Serveis i infraestructures: 
L’àmbit disposa dels següents serveis externs necessaris per al funcionament correcte de 
l’edificació que s’hi implanta: 

Abastament i evacuació d’aigua. 

Subministrament elèctric 

Telefonia i telecomunicacions   

Recollida d’escombraries 

 

1.9. Riscos 
Pel que fa a l’aspecte dels riscos en aquesta parcel·la cal dir el següent: 

 No es desenvolupa en sòls amb riscos geològics. 
 No es desenvolupa en sòls inundables en cap dels seus períodes de retorn ni zona de 

flux referent.  
 No es desenvolupa en terrenys amb pendents superiors al 20%. 
 Es desenvolupa en una parcel·la propera a infraestructures de comunicació amb 

transport de mercaderies perilloses, concretament és la via ferroviària d’ADIF (tram 
entre Castellbisbal i Mollet) i a l’autopista AP-7. 

Per aquest motiu es sol·licitaran els informes sectorials pertinents. 
 

1.10. Servituds i proteccions 
Els sòls inclosos en l’àmbit del PMU no estan afectats per cap servitud o protecció. 

 

2. MEMÒRIA DE LA PROPOSTA 

2.1. Objecte, conveniència i oportunitat de la iniciativa 
El PMU representa l’oportunitat de millorar aquest sector ja que permet aprofitar la seva 
situació estratègica per la implantació d’un edifici que actuarà com a fita optimitzant 
l’edificabilitat existent i incrementant el nombre de plantes, de manera que crearà la tipologia 
edificatòria adequada per a ús hoteler.  
 
Alhora, la proposta d’ordenació possibilita integrar-se en un entorn terciari i en una ordenació 
oberta i amb espais privats comunitaris i protegir-se en quant a privacitat, vistes i soroll. 
 
Es creu convenient també modificar l’accés frontal proposat en l’Estudi de Detall ja que és 
impossible perquè es produeix pel ramal de l’autopista. Es proposa modificar l’accés i crear-lo 
pel carrer Frederic Mompou generant un espai per a aparcament a l’exterior. 
 

2.2. Ordenació proposada  
 

La parcel·la té una superfície de 2.468 m2 i una edificabilitat de 2.778 m2. 
De la superfície de parcel·la: 
 178 m2 són edificables en PB 
 1300 m2 són edificables en PB + P Pis 
 990 m2 sense edificabilitat 
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Així doncs, i com s’indica en el plànol i07, en resulta una edificabilitat de 2.778 m2 ja que: 
178 m2 en zona de PB     =  178 m2 sostre 
1300 m2 en zona de PB+1 =  2.600 m2 sostre 
990 m2 sense edificabilitat  =  0 m2 sostre 
Sostre total   2.778 m2 

 
 

a) Ordenació volumètrica 

Aquest Pla de Millora Urbana proposa una edificació aïllada de PB+5PP que es separa el 
màxim possible de la actual benzinera i aprofita la franja de 12 metres al sud lliure d’edificació 
per a ubicar-hi l’accés des del  carrer Frederic Mompou i una bateria d’aparcament amb 
arbrat. Per tant l’edificació es situa a la cantonada nord-est de l’àmbit. La separació entre 
edificacions s’aprofita per a fer un doble carril de circulació tant per a accedir a l’edifici com al 
aparcament soterrani. 

Aquesta nova geometria permet separar-nos dels equipaments existents (benzinera, parc de 
bombers) i dels viaris més sorollosos i ens acostem a la trama urbana generada al llarg del 
carrer Frederic Mompou de vivenda unifamiliar aïllada envoltades d’espais verds. 

La proposta també té en compte l’ús hoteler que la propietat li vol donar, en aquest sentit, un 
edifici en alçada permetrà millorar les condicions lumíniques, acústiques i visuals dels futurs 
allotjaments.   

Així mateix, el desenvolupament de l’edificació en alçada i la seva situació estratègica a 
l’entrada de la població de Rubí farà de fita visual al final de l’Avinguda de l’Electricitat i a 
l’entrada de l’AP-7. 

 

La proposta d’aquest PMU respecte a l’ordenació volumètrica prevista per l’Estudi de Detall 
en aquesta parcel·la és la següent: 

1.- Mantenir l’edificabilitat proposada per l’estudi de detall i donar més flexibilitat tant de forma 
com d’alçada a la nova construcció.  

2.- L’accés peatonal i rodat a aquesta parcel·la serà des del  carrer Frederic Mompou nº7 

3.- Establir una distància mínima de l’ edificació sobre i sota rasant a carrer de 3 metres i de 
15 metres sobre rasant entre les edificacions . 

4.- Mantenir la fondària edificable de 30 metres, o el que és el mateix la franja de 12 metres 
al sud lliure d’edificació, així com la part de parcel·la que limita amb el carrer Frederic 
Mompou també lliure d’edificació. 

5.-Possibilitar el construir una planta soterrada dins de les distàncies mínimes a carrer i a 
veïns. 

6.- Urbanitzar un carrer interior que doni accés al futur hotel amb aparcament en superfície, 
voreres i arbrat. 

 

b) Paràmetres d’Ocupació i Sostre 

El sostre màxim admès de la parcel·la -que és de 2.778 m2- és manté invariable.  

L’ocupació de la parcel·la serà de 761,70 m2 tal com descriu el plànol O01 del present Pla de 
Millora Urbana i la seva edificabilitat es manté en 2.778,00 m2 

c) Cota de referència 

La cota de referència de la planta baixa es determinarà segons l’article 93.4.1 del PGO de 
Rubí: “La planta baixa se situarà entre més i menys 1 metre (1 m) respecte la cota natural del 
terreny sense modificar, mesurada en el centre de gravetat de la planta baixa o part de la 
planta que tingui aquesta consideració” 

d) Alçada reguladora màxima i nombre de plantes 

Tal com es grafia en el plànol O01 d’ordenació volumètrica de la parcel·la: l’alçada i el 
nombre de plantes de l’edifici serà de 19,00 m, corresponent a planta baixa i cinc plantes pis.  

e) Alçada de planta baixa i soterrani 

Les alçades lliures mínimes de la planta baixa i soterrani seran les definides en l’article 91 del 
Text Refós de les Normes Urbanístiques del PGO de Rubí i de qualsevol modificació 
posterior d’aquest. 

f) Usos admissibles 

Els usos admissibles a la parcel·la objecte d’aquest PMU seran els previstos l’article 13d 
Condicions d’ús del Text refós de les normes urbanístiques del Pla Parcial del sector B-1, de 
Ca n’Alzamora, que es reprodueix a continuació 

“Article 13 

d) Pel tipus d’edificació IV 

- Ús global: activitats de serveis. Amb exclusió de l’ús residencial, de les industries 
d’obtenció i transformació i dels magatzems exclusius per a conservació i guarda de 
productes. 

- Usos admesos: Comercial, Hoteler, Recreatiu, Oficines, Sanitari-assistencial, 
Educatiu, Sòcio-cultural, Esportiu, Vialitat i aparcament, Industrial: 1a, 2a i 3a 
categoria 

 
Els usos admissibles de la planta soterrani seran els previstos a  l’article 91.2.1 del Text 
Refós de les Normes Urbanístiques del PGO de Rubí i de qualsevol modificació posterior 
d’aquest. 
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“Article 91. Regulació comú de paràmetres: 

2. Planta soterrani. 

1. En els soterranis no es permet l’ús d’habitatge ni la ubicació d’estances en l’ús residencial i 
sanitari. Els soterranis, per sota del primer, només podran destinar-se a aparcaments, 
instal·lacions tècniques de l’edifici, cambres cuirassades o similars. No obstant això, podran 
autoritzar-se altres usos, diferents del d’habitatge i del residencial, si es dota al local de 
mesures tècniques segures que cobreixin els riscs d’incendi, explosió, etc... i el 
desallotjament, amb seguretat, de les persones en aquestes situacions.” 

2.3. Adequació de la proposta al planejament vigent  
 
A continuació es verifiquen els paràmetres urbanístics de la finca resultant:  

QUADRE COMPATRATIU PLANEJAMENT VIGENT/PROPOSAT 
Paràmetres Planejament vigent Planejament proposat DIFERENCIA 
Superficie àmbit 2.468,00 m2 2.468,00 m2 - 
Ocupació 1.478,00 m2 761,70 m2 -716,30 m2 
Sostre màxim 2.778,00 m2 2.778,00 m2 - 

Nombre màxim de plantes PB+1 PB+5 

Alçada reguladora màxima 

Segons plànol.  
L'altura màxima 
s’estableix 
mitjançant un pla 
horitzontal, límit 
envolupant del 
volum edificable en 
tota la superfície 
definida pel 
perímetre regulador. 

 19 m  

Ús global Activitats de serveis Activitats de serveis 
Usos admesos Comercial  Comercial  
  Hoteler     Hoteler     
  Recreatiu Recreatiu 
  Oficines Oficines 
  Sanitari-assistencial Sanitari-assistencial 
  Educatiu Educatiu 
  Sòcio-cultural Sòcio-cultural 
  Esportiu Esportiu 
  Vialitat i aparcament Vialitat i aparcament 
  Industrial: 1ª 2ª i 3ª Industrial: 1ª 2ª i 3ª 

 
 
 

2.4. Observança del desenvolupament urbanístic sostenible. 
L’article 3 del TRLUC estableix que el desenvolupament urbanístic sostenible es defineix com 
la utilització racional del territori i el medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de 
creixement amb la preservació dels recursos naturals i dels valors paisatgístics, arqueològics, 
històrics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les generacions presents i futures. 

Aquest Pla de Millora Urbana afavoreix el desenvolupament urbanístic sostenible ates que 
proposa una ordenació més compacta que permet  optimitzar l’ús del sòl, concentrant la 
mateixa edificabilitat en menys superfície de sòl. 

 

2.5. Justificació de l’adequació de l’ordenació a les directrius de 
planejament que estableix l’article 9 del TRLUC i els articles 5 a 7 
del RLUC.  

La parcel·la objecte d’aquest PMU, tal i com queda explicat en la memòria informativa, no té 
cap risc associat pel que es poden garantir les directrius de planejament que estableix l’article 
9 del TRLUC i els articles 5 a 7 del RLUC ja que: 

 No es desenvolupa en sòls amb riscos geològics. 
 No es desenvolupa en sòls inundables en cap dels seus períodes de retorn ni zona de 

flux referent. Per motiu de la seva proximitat a la riera dels Alous es demanarà 
informe sectorial a l’ACA. 

 No es desenvolupa en terrenys amb pendents superiors al 20%. 
 Es desenvolupa en una parcel·la propera a infraestructures de comunicació amb 

transport de mercaderies perilloses, concretament és la via ferroviària d’ADIF (tram 
entre Castellbisbal i Mollet) i a l’autopista AP-7. Per motiu dels possibles riscos 
tecnològics per transport de mercaderies perilloses, es demanarà l’informe sectorial a 
Protecció civil de la Generalitat. Per motiu de la seva proximitat a les infraestructures 
es demanarà informe sectorial a ADIF i a Carreteres. 

2.6. Adequació de l’ordenació a les necessitats de les persones que 
realitzen les tasques de cura i gestió domèstica. 

 
L’urbanisme inclusiu considera tant transformadores les petites actuacions a la ciutat, com la 
renovació d’un barri o d’una gran avinguda. La ciutat es pot transformar radicalment a partir 
de la suma de moltes petites actuacions que repercuteixen en la vida quotidiana dels seus 
habitants. Aquest tipus d’urbanisme ha de tenir en compte el planejament, les activitats i 
relacions socials en l’espai públic, la mobilitat i el medi ambient. 

En el cas concret d’aquest PMU amb ús hoteler, es millorarà l’entorn i els recorreguts. L’espai 
exterior estarà il·luminat des del carrer Frederic Mompou i l’entorn immediat de l’hotel serà 
accessible. 
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2.7. Gestió urbanística 
Donat que la parcel·la objecte del PMU està f classificada com a sòl urbà consolidat en el que 
la ja s’ha produït l’equidistribució de beneficis i càrregues i no hi ha cessions pendents, no 
procedeix establir un sistema de gestió urbanística per a la seva execució, que es portarà a 
terme mitjançant l’obtenció de la corresponent llicència urbanística, un cop aprovat 
definitivament el PMU.   

No obstant, de conformitat amb la previsió continguda a l’article 107.3 del TRLUC, per a la 
publicació de l'acord d'aprovació definitiva d’aquest  PMU d’iniciativa privada, és requisit previ 
que s'asseguri l'obligació d'urbanitzar mitjançant la constitució de la garantia corresponent, 
per l'import del 12% del valor de les obres d'urbanització. 

2.8. Pla d'etapes  
Es preveu que aquest PMU s’executi en una sola etapa, que serà la prevista per la 
construcció de l’edifici segons el projecte d’edificació corresponent. 

Projecte d’edificació: s’haurà de presentar i iniciar la tramitació d’aquest davant 
l’Ajuntament de Rubí abans de cinc anys a comptar des de la publicació de de l’aprovació 
definitiva del present PMU.  

2.9. Compliment de les determinacions del planejament urbanístic 
general sobre mobilitat sostenible i estudi de mobilitat generada. 

Aquest PMU no té cap incidència en la mobilitat, donat que no es proposen nous usos, no 
comporta nova classificació del sòl ni s’augmenta el sostre previst.  

L’àmbit es troba en una àrea urbana consolidada amb els següents serveis de transport 
públic a l’abast: 

- Proximitat a Estació de Renfe, línia R8, parada Can Vallhonrat. 
- Proximitat a bus urbà, Línia L2, parada Granados. 
- Proximitat bus interurbà, Línia N61 -Barcelona - Rubí - Terrassa - Sabadell – 

Barcelona- parada Electricitat. 

En quant a les vies de comunicació properes destaquem: 
- Proximitat a vies de connexió importants, com l’Avinguda de l’Electricitat i l’enllaç amb 

l’autopista AP7. 

En relació a les places d’aparcament que el desenvolupament del PMU pugui requerir, 
l’article 123 del PGO de Rubí estableix les previsions de places d’aparcament en els edificis. 
En el cas de l’ús hoteler, l’edifici s’ha de projectar perquè compti amb aparcaments en 
l’interior de d’edifici o en terrenys edificables del mateix solar, com a mínim una plaça 
d’aparcament per a cada tres habitacions dobles o l’equivalent en senzilles. 

o l’equivalent en senzilles. 

Sota aquest criteri i en el supòsit que es projecti un edifici de 90 habitacions, com es desprèn 
de la valoració econòmica, suposaria crear un mínim de 30 places d’aparcament (90 
habitacions/3 = 30 aparcaments) 

La proposta contempla la possibilitat d’edificar sota rasant. Amb una planta soterrani seria 
suficient per encabir aquest nombre de places. 

Així doncs queda justificat el compliment de les determinacions del planejament urbanístic 
general sobre mobilitat sostenible. 

A més, l’article 3 del Decret 344/2006 de regulació dels estudis de la mobilitat generada 
determina que s’han d’incloure estudis de mobilitat en modificacions de planejament que 
comportin nova classificació urbanística i també quan tinguin per objectiu la implantació de 
nous usos o activitats. Aquestes  circumstàncies no es donen en aquest Pla de Millora 
Urbana, en conseqüència queda justificat que no s’inclogui cap estudi d’avaluació de la 
mobilitat generada. 

2.10. Informe ambiental  
Pel que fa a l’informe ambiental, al que fa referència l’article 66.1.i) del TRLU -aplicable per 
remissió de l’article 70.7 d’aquest mateix cos legal- no és necessari donat que només és 
exigible en el cas dels plans de millora urbana en sòl urbà no consolidat, d’acord amb els 
articles 91.2  i 100.1 del RLU. 

3. NORMATIVA  
Article 1. Sostre 

S’estableix un sostre màxim sobre rasant màxima de la parcel.la de 2.778 m2 . 

Article 2. Ocupació  

-L’ocupació sobre rasant en la parcel·la serà de 761,70 m2 (30,863%) tal com descriuen els 
gàlibs en el plànol O01 del present Pla de millora urbana. 

-L’ocupació en soterrani en la parcel·la serà de 1092,35 m2 (44,26%) tal com descriuen els 
gàlibs en el plànol O01 del present Pla de millora urbana. 

-Els espais lliures de parcel·la hauran d’enjardinar-se, preveient com a mínim que la llosa 
superior del possible soterrani quedi un metre (1 m.) per sota de la rasant definitiva del 
terreny i que l’estructura d’aquesta llosa sigui adequada per a suportar el pes d’una capa de 
terra d’aquella profunditat, amb la qual es restituirà el jardí.  

-Es permetrà l’ocupació de fins un 50% dels espais lliures privats per a ús de vialitat i 
aparcament. 

- Les construccions auxiliars amb una ocupació màxima de 200 m2 i una alçada màxima de 3 
metres, respectant les franges de protecció previstes pels sistemes viaris i ferroviari en la 
seva legislació específica i els 3 metres a veïns computaran a efectes d’ocupació i 
d’edificabilitat exceptuant les piscines i pèrgoles obertes per tots els seus costats. 
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Article 3. Ordenació volumètrica 

L’ordenació volumètrica màxima de l’edificació és la representada gràficament al  plànol 
d’ordenació O.01 Ordenació volumètrica. 

Aquesta ordenació volumètrica s’estableix com flexible, per tant els límits definits s’entenen 
com a gàlibs màxims. Dins aquests el projecte d’edificació establirà la geometria de l’edifici. 

Article 4. Nombre de plantes i alçada reguladora màxima L’alçada màxima i el nombre de 
plantes de l’edifici serà de 19,00m, corresponent a planta baixa i cinc plantes pis, tal i com es 
grafia en el plànol O.01 Ordenació volumètrica 

Article 5. Alineacions de façana 

Els gàlibs màxims d’edificació a carrer són les representades gràficament en el plànol O.01 
Ordenació volumètrica. 

Article 6. Usos admesos  

Els usos admesos son  

- Ús global: activitats de serveis. Amb exclusió de l’ús residencial, de les industries 
d’obtenció i transformació i dels magatzems exclusius per a conservació i guarda de 
productes. 

- Usos admesos:  Comercial,  

Hoteler,  

Recreatiu,  

Oficines,  

Sanitari-assistencial,  

Educatiu,  

Sòcio-cultural,  

Esportiu,  

Vialitat i aparcament,  

Industrial: 1a, 2a i 3a categoria 

En el primer soterrani en cas d’ús hoteler, sanitari i educatiu, es podran autoritzar altres usos 
vinculats a l’ús principal i que no generin una nova activitat a efectes de llicencia ambiental, 
llevat del d’habitacions, sense que sigui preceptiu l’exigència d’un Pla Especial i sense 
perjudici de l’acompliment de les normatives de prevenció d’incendis i d’intervenció 
ambiental. 

Article 7. Tanques 

Les tanques es tractaran amb materials propis de façana. 

L’alçada màxima de les tanques serà de 3,00 metres, aquesta alçada s’amidarà des de la 
cota natural del terreny. 

 

 

 

4. DOCUMENTACIÓ GRÀFICA  
PLÀNOLS D’INFORMACIÓ 

I01 Plànol d’informació. Situació. 
I02 Plànol d’informació. Ortofotomapa.  
I03 Plànol d’informació. Planejament vigent – Pla Parcial 1991 
I04 Plànol d’informació. Estructura de la propietat del sector B-1  
I05 Plànol d’informació. Aixecament topogràfic  
I06 Plànol d’informació. Estat actual. Imatges parcel·la 
I07 Plànol d’informació. Estat actual parcel·la 
I08 Servituds i proteccions 

PLÀNOLS D’ORDENACIÓ 
O01 Plànol d’ordenació. Ordenació de volums proposada  
O02 Plànol d’ordenació. Comparativa Planejament vigent / proposta  

PLANOLS NO NORMATIUS  
NN01 Plànol no normatiu. Proposta indicativa  
NN02 Plànol no normatiu. Secció i alçat indicatiu  

PLANOL SUSPENSIÓ DE LLICÈNCIES 
        S01 Plànol de suspensió de llicències 

 
 

5. ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA  
 
D’acord a tot allò establert en l’article 102 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual 
s’aprova el text refós de la Llei d’Urbanisme de Catalunya - TRLUC (consolidat amb les 
modificacions introduïdes per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificació del text refós de 
la Llei d’Urbanisme),en el que es regulen les especificitats dels plans urbanístics derivats 
d'iniciativa privada correspon incorporar documentació referent a la viabilitat econòmica de la 
proposta que s’aporta al present capítol. 

En relació amb aquests treballs de redacció del PMU d’ordenació de volums i d’acord a 
l’apartat 1 de l’esmentat article: 
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1. Els plans urbanístics derivats d'iniciativa privada, a més d'incloure les 
determinacions establertes amb caràcter general per aquesta Llei, han de contenir 
documentació específica referida a: 

a) L'estructura de la propietat del sòl afectat. 

b) La viabilitat econòmica de la promoció. 

c) Els compromisos que s'adquireixen. 

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes 

 

Amb aquest estudi econòmic, es conclou que el preu de repercussió resultant del 
desenvolupament es troba dins els valors actuals de mercat per la zona en qüestió i que és 
viable. 

 
 

a) Càrregues urbanístiques  
D’acord amb l’article 120 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text 
refós de la Llei d’Urbanisme, les despeses d’urbanització a càrrec dels titulars del sector 
comprenen els conceptes següents: 
 
- Obres d’urbanització 
- Costos d’enderrocs d’edificacions existents 
- Indemnitzacions 
- Connexions a infraestructures de serveis exteriors 
- Cost de redacció dels projectes tècnics i jurídics, pla parcial urbanístic, projecte 
d’urbanització, instruments de gestió    urbanística, etc. 
- Despeses de formalització i d’inscripció en els registres públics corresponents dels acords i 
operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió urbanística. 
 
Obres d’urbanització 
Caldria incloure el cost de la finalitzar la urbanització de la vorera de 2 m d’amplada del carrer 
Frederic Mompou (16,75 ml) i arreglar el front de l’Avinguda Electricitat. Aquest cost seria 
aproximadament d’uns 25.677,50 €. 
 
Costos d’enderrocs d’edificacions existents 
No trobem edificacions existents a enderrocar en la parcel·la. 
 
Indemnitzacions 
No trobem finques o béns a indemnitzar. 

 
 
 
 
Connexions externes serveis 
En relació als costos derivats de les connexions externes no es realitza una previsió 
especifica atès que es tracta en tots els casos d’enllaçar amb una xarxa urbana ja existent als 
carrers perimetrals. 
 
Cost de gestió i projectes 
Assistència tècnica necessària per a la consecució del desenvolupament: 
treballs de topografia   4300 € 
la redacció del present PMU   700 € 
En el nostre cas considerant una estimació d’honoraris individualitzada per a cada uns dels 
treballs comentats, s’obtindria una despesa de 5.000 €. 
Així les càrregues totals d’urbanització (PEC – incloent despeses generals i benefici industrial 
– sense IVA), d’acord amb allò establert a l’article 120 del Decret Legislatiu 1/2010 es situen 
a l’entorn de 30.677,50 €. 
Considerant una mitjana, el valor de repercussió de les càrregues s’estableix en 
conseqüència, en l’entorn de 11,043 €/m2 de sostre edificable de nova construcció resultant 
del procés de remodelació proposat: 
 
30.677,50 € / 2.778 m² st. = 11,043 € / m²st 
 

b) Valoració i justificació econòmica 
D’acord al art. 126.1 b) de la TRLUC, el conjunt de criteris que serveixen de base per a 
determinar el valor del sòl adjudicat es fonamenta en l’aplicació del mètode del valor residual 
a partir de la consideració del valor en venda del sòl degudament urbanitzat, en mèrits a la 
remissió efectuada pel precepte esmentat al Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, 
pel que s’aprova el text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació Urbana i les pròpies eines de 
valoració. 
El valor residual del sòl pel MÈTODE RESIDUAL ESTÀTIC d’acord a allò previst pel Reial 
Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre es determina mitjançant la següent expressió: 
 

VRS = ( Vv / K ) - Vc 
 
VRS = Valor de repercussió del sòl en euros per metre quadrat edificable de l'ús. 
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Vv =           Valor en venta del metre quadrat de l'edificació de l'ús considerat 
del producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de  mercat 
estadísticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable. 
K =             Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, 
inclosos els de finançament, gestió i promoció, així  com el benefici  empresarial 
normal de l'activitat de promoció immobiliària necessària per a la materialització de 
l'edificabilitat. Dit coeficient K, que  tindrà amb caràcter general un valor de 1,40, 
podrà reduir-se (a un mínim 1,20) o augmentar-se (a un màxim de 1,50). K= 1,4 
Vc =           Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable de l'ús 
considerat. Serà el resultat de sumar les despeses d'execució material de  l'obra, 
les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels tributs que 
graven la construcció, els honoraris professionals per projectes i direcció de les 
obres i altres  despeses necessàries per a la construcció de l'immoble. 

 
ESTIMACIÓ DELS VALORS DE VENDA (ESTUDI DE MERCAT) 
A partir de la consulta dels preus de venda actuals aproximats per a les mateixes tipologies 
d’edificació hotelera econòmica tipus “budget” o “B&B” que es proposen pel sector en 
qüestió, s’obtenen els valors que es mostren a continuació. (Hosteltur 07/01/2022) 
 

“Un fondo francés compra nueve hoteles en España por 58,4 millones de euros. Los 
hoteles suman 1.000 habitaciones. La transacción asciende a los 58,4 millones de 
euros y se desarrollará en dos etapas:  
La primera fase de adquisición fue firmada el 17 de diciembre y consiste en cinco 
hoteles (25 millones de euros) y la segunda fase está prevista para mayo de 2022, 
que serían otros cuatro hoteles por un valor de 33,4 millones de euros. 

Los cinco primeros hoteles firmados se encuentran en Figueres, Mollet de Vallès, 
Viladecans, Granollers y Salt y los otros cuatro en Fuenlabrada (Madrid), Albacete, 
Cartagena (Murcia) y Paterna (Valencia). Los nueve hoteles rondan las 1.000 
habitaciones.” 

 
D’acord amb els preus de mercat actuals es considera aplicar el valor de 60.000 €/habitació . 
En el nostre cas es tracta d’un hotel de 90 habitacions, per tant el seu valor en venta del 
metre quadrat de l’edificació serà: 
 
60.000 €/habitació x 90 habitacions= 5.400.000 € 
5.400.000 € / 2.778 m2sostre = 1943,8445 €/ m²st 
 
Vv= 1943,8445 €/ m²st 
 
 
 

ESTIMACIÓ DELS COSTOS DE CONSTRUCCIÓ 
 
S’aplicarà un preu mitjà de 1000,00 €/m²st cost de construcció incloent  les despeses 
d'execució material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, 
l'import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per projectes i 
direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l'immoble. 
 
Vc=1000,00 €/m²st  
 
VALOR DE REPERCUSSIÓ DEL SÒL 
 

                      VRS = ( Vv / K ) – Vc = (1943,8445 / 1,40) – 1000 = 388,46 €/ m²st   

 
SOSTRE PREVIST 
Sostre total de l’àmbit a destinar a hoteler = 2.778 m²st 
 
DEURES I CÀRREGUES PENDENTS 
 
La finca objecte de valoració té despeses pendents d’acord al que s’ha justificat anteriorment 
per un total de 30.677,50 €. 
 
 
CONCLUSIONS 
 
A partir de la relació de dades numèriques anteriors, es conclou que la promoció derivada de 
la proposta d’ordenació que es formula pel PMU, es troba dins dels estàndards de mercat i és 
viable. 
 
A Lloret de Mar, febrer del 2025 
 
 
 
Valentí Orpi Ruscalleda    Joaquim Planiol Ribera 
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