Exp. Adm. Num. 9031/2025

CONVENI MARC | PROTOCOL D’INTENCIONS PER A LA PERMUTA DE FINCA
MUNICIPAL PER OBRA FUTURA D'UN PALAU DE CONGRESSOS O EQUIPAMENT
EQUIVALENT

REUNITS

e D'una banda, I'llllm. Sr. Alcalde-President de L'AJUNTAMENT DE CALAFELL, (en
endavant, la CORPORACIO), en nom i representacié d'aquesta Corporacio, en
exercici de les facultats que li atribueix la legislacié de régim local, degudament
facultat per acord del Ple, i assistit pel secretari de la Corporacié Sr. Alexandre
Pallarés i Cervilla.

e | de laltra, el Sr. DNI , actuant en nom i
representaci6 de HOMARGRUP, SA, NIF A-58.253.816 (en endavant, la
PROMOTORA) i domicili social a Santa Susanna, Avda. del Mar, s/n en la seva
condicié de Conseller delegat.

Ambdues parts es reconeixen mutuament la capacitat legal suficient per formalitzar el
present conveni,

EXPOSEN

l. Que I'Ajuntament de Calafell és titular en regim de bé patrimonial, de la finca inscrita al
Registre de la Propietat de Calafell amb numero registral 24354, amb referencies
cadastrals nim. 1511301CF861150001SB i 1110602CF8611S0001FB, integrada en
I'ambit del PMU-6 del POUM de Calafell.

Il. Que I"’Ajuntament té la intencié de crear un futur Palau de congressos o equipament
cultural, segons es despren de la memoria incorporada a |'expedient.

Ill. Que la promotora, societat amb solvéncia acreditada en el sector hoteler, en data 12
d'agost de 2025 (RE 2025-30269), va presentar una proposta de permuta per la que va
manifestar estar interessada en la implantacié d'un establiment hoteler al municipi i,
simultaniament, en la possible execucio i posterior lliurament a I’Ajuntament equipament
public susceptible de destinar-se a palau municipal de congressos o equipament cultural
equivalent, sempre en els termes que resultin del planejament vigent en cada moment i de
les llicéncies i autoritzacions que corresponguin.

IV. Que I'esmentada proposta per decret d'alcaldia num. 2025/5568, de 18 d’agost de
2025, va ser sotmesa a publicitat durant el termini de 30 dies sense que durant aquest
periode no es presentés cap oferta amb relacié a la permuta ofertada.
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V. Que ambdues parts consideren d’interés public la implantacié d’activitat econdmica
vinculada al turisme de negocis, aixi com la construccié d'un equipament public destinat a
Palau de Congressos o equipament cultural equivalent.

VI. Que d'acord amb el Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament
del patrimoni dels ens locals, és possible I'alienacié de béns patrimonials mitjancant
permuta, incloent la permuta del bé present per obra futura.

VII. Que el present document no té caracter de conveni urbanistic, siné de marc i protocol
d'intencions de naturalesa juridico-administrativa, amb funcié preparatoria i instrumental, i
gue no constitueix per si mateix un titol translatiu de domini, ni una adjudicacié, ni una
concessio, ni una garantia d'aprovacié de planejament, ni un compromis d'atorgament de
llicencies o autoritzacions, ni una dispensa de deures o carregues urbanistiques imposades
per la normativa aplicable.

VIIl. Que I'’Ajuntament, en exercici de les seves competéencies i d'acord amb I'interés public
municipal, té la potestat de valorar la conveniencia d'ordenar, mitjancant els instruments
urbanistics legalment establerts i amb sotmetiment integre als tramits i informes
preceptius, la transformacié o reordenacié de determinats ambits, aixi com la gestié del
seu patrimoni municipal d'acord amb la normativa patrimonial, sempre amb salvaguarda
de les potestats irrenunciables i del principi de legalitat.

IX. Que les parts volen establir, amb la maxima seguretat juridica per a l'interés municipal,
les bases minimes per (i) explorar la viabilitat urbanistica i patrimonial de |'operacio, (ii)
regular la tramitacio i publicitat del conveni i (iii) deixar fixats criteris de treball, sense

comprometre resultats materials que només poden derivar d'actes administratius dictats
en procediments legalment establerts.

En virtut d'aixo, les parts acorden els seglients:

PACTES
Primer. Objecte

L'objecte del present conveni és establir el marc juridic i les condicions per a la futura
formalitzacié d'una permuta de solar municipal per obra futura, consistent en:

- La transmissié del solar municipal que es dira a favor de la promotora.

- La construccio i posterior cessié a favor de I’Ajuntament d'un Palau de Congressos
o equipament cultural equivalent, amb accés independent, en I'emplacament i en
els termes que resultin de la modificacié urbanistica que caldra tramitar.

Segon. Finca objecte de permuta

La finca municipal objecte de la permuta és la segUent:



. Solar municipal inscrit al Registre de la Propietat de Calafell, amb el nimero
de finca registral 24354, C.R.U.. 43025000212074. Segons la inscripcié
registral té una superficie de 23.748,06 m2.

Consta gravada amb tres hipoteques, dues en favor de la Caixa d’Estalvis de
Tarragona i una en favor de Catalunya Banc S.A. i, dues afeccions fiscals.

. Segons la informacié cadastral, li correspon les segiients referéncies cadastrals:
1511301CF8611S0001SB, de 10.681 m2 i 1110602CF8611S0001FB, de
10.639 m2. Total: 21.320 m2. Entremig d’ambdues finques, cadastralment
consta que hi transcorre un “barranc”, del que no en resulta la titularitat ni la
superficie, perd que d'acord a la informacié urbanistica facilitada, no és de
DMH.

. Urbanisticament constitueix el PMU 6. Louie Vega, amb una superficie de
26.753 m2.

En els expedients d'adquisicié i modificacid puntual de planejament que més
endavant ens referirem s’haura de topografiar i concretar la superficie correcta
de la referida finca municipal.

Tercer. Naturalesa juridica

El conveni és juridic-administratiu i totes les quUestions que se’'n derivin o hi estiguin
connectades s'entendran sotmeses a la jurisdiccid contenciosa administrativa, en els
termes legalment previstos.

El bé té la condicié de bé patrimonial. La seva alienacié es tramitara conforme al Decret
336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals.
La permuta tindra la consideracié de permuta del bé present per obra futura.

En cap cas el present conveni: (a) substitueix ni condiciona indegudament els
procediments urbanistics o patrimonials; (b) compromet I'exercici de potestats
administratives irrenunciables; (c) prejutja I'aprovacio inicial, provisional o definitiva de cap
instrument de planejament ni el seu contingut final; (d) garanteix I'atorgament de
llicencies o autoritzacions; o (e) estableix exempcions, dispenses o condonacions
economiques o urbanistiques no previstes per I'ordenament.

Quart. Obligacions de I’Ajuntament

L'Ajuntament només podra transmetre la finca objecte de la permuta lliure de carregues,
gravamens i ocupants, comprometent-se a cancel-lar les carregues registrals existents.

I, I'eficacia d'aquest conveni i futura permuta queda condicionada a que I’Ajuntament
promogui i tramiti la preceptiva modificacié puntual urbanistica del PMU 6 del POUM de
Calafell per tal de disposar d'un solar resultant que ha de tenir una superficie de 21.000
m2 i una edificabilitat de 30.000 m2 de sostre sobre rasant, que permeti atorgar llicencia



d'obres directa, sense necessitat de tramitar i aprovar cap instrument de gestid6 o
d’urbanitzacié i sense imposar cap carrega urbanistica ni cap cessié d'aprofitament amb
I'objecte de que la promotora pugui:

- Construir el futur establiment hoteler de minim 4% en alcada amb els seus
elements accessoris, amb una ordenacié per volumetria especifica que permeti una
edificabilitat de 30.000 m2, en un solar edificable de 21.000 m2;

- Rehabilitar I'edifici de la discoteca Louie Vega (BCIL) per usos complementaris de
['establiment hoteler;

- |, construir el futur edifici destinat a Palau municipal de Congressos o equipament
cultural equivalent.

Les parts reconeixen que la potestat de planejament i la potestat d'atorgament de
llicencies i altres titols habilitants sén potestats publiques que s'han d’exercir conforme a la
normativa aplicable i als procediments legalment establerts, sense que puguin ser objecte
de negociacié ni d'obligacié de resultat mitjancant aquest conveni.

En conseqlencia, qualsevol referéncia a objectius, parametres o usos urbanistics en aquest
conveni s'entén com a mera hipotesi de treball, sotmesa integrament a la tramitacio,
informes sectorials, participacid publica, aprovacions i publicacions que corresponguin, i
sense que en pugui derivar cap dret a obtenir un planejament determinat o una llicéncia
concreta.

Cinqué. Equivaléncia econdmica

Que la promotora garantira I'equivaléncia de valor entre el valor de la finca municipal fixat
en 2.248.519,56.- euros, segons la valoracié adjunta com document num. 1, o la
valoracié que resulti del futur expedient de permuta , amb un maxim de 2.500.000.-€, i el
valor de la futura construccié de I'edifici del Palau de Congressos o equipament cultural
equivalent, segons el projecte executiu tecnic que es redactara un cop s'hagi aprovat la
necessaria modificacié urbanistica del planejament vigent. Aquest valor de la futura
construccié de I'edifici del Palau de Congressos o equipament cultural equivalent
compondran els costos de redaccié del projecte basic, executiu i informes necessaris per a
llur aprovacid, modificacié urbanistica prévia i els costos de la seva execucié i lliurament
“claus en ma” a I’Ajuntament.

Com a regla de proteccid del patrimoni municipal, en cas de diferéncies de valors,
s'ajustara mitjancant compensacié economica comprometent-se el promotor a lliurar a
I’Ajuntament, a banda de I'obra futura, I'aportacié dineraria addicional pertinent, d'acord
amb el que estableix I'art. 74 del Decret 336/1988, del reglament del patrimoni dels ens
locals.

Sisé. Obligacions de la promotora

De complir-se les condicions establertes en el Pacte Quart, la promotora assumira el risc i
ventura de la redaccié dels projectes tecnics, I'execucié de les obres de I'establiment
hoteler i del palau de Congressos o equipament cultural equivalent, amb financament
integre de les actuacions i garantia de funcionalitat independent de I'equipament public i
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el complet lliurament de I'equipament en condicions de recepcid, de manera que el
lliurament “claus en ma” sera exigéncia essencial del futur negoci patrimonial, amb un
cost total maxim de 2.500.000.-€.

L'equipament a lliurar a I’Ajuntament haura de ser independent o juridicament
segregable, amb accés independent des de la via publica, i haura d'ésser lliurat en
condicions d'Us i funcionament, amb totes les instal-lacions, legalitzacions, certificacions,
autoritzacions i documents finals d'obra necessaris per a la seva posada en servei, en els
termes que es determinin al projecte executiu aprovat i al futur titol patrimonial.

El projecte basic i executiu del Palau de Congressos o equipament cultural equivalent
haura de ser sotmes a autoritzaci® municipal prévia mitjancant la preceptiva llicencia
urbanistica d'obres, podent-se exigir per I’Ajuntament:

(i) programa funcional detallat,

(ii) definicio de superficies Utils i construides,

(ili) memoria de qualitats i manteniment,

(iv) pressupost desglossat,

(v) termini d'execucio,

(vi) pla de control de qualitat,

(vii) i, régim de garanties posteriors a la recepcio.

La recepci®é municipal quedara condicionada a la comprovacié de conformitat i al
compliment de tots els requisits legals, sense que el Promotor pugui exigir recepcions
parcials no pactades o lliuraments defectuosos. A I'aprovar-se el present conveni urbanistic
per I'0rgan competent de la Corporacié, la promotora contractara I'equip urbanistic que
tramitara la modificacié urbanistica del POUM referida al pacte quart.

En el supodsit de que no s'aprovi la modificacié puntual urbanistica o la que s'aprovi no
contempli els parametres que s'han especificat en el Pacte Quart, s'entendra resolt el
present conveni i I"’Ajuntament procedira a reemborsar a la promotora les quantitat
satisfetes a I'equip redactor de la modificacié urbanistica.

Seteé. Procediment administratiu de la permuta
El procediment administratiu escaient ha de consistir en :

a) Aprovacié inicial de I'expedient i esborrany del conveni de permuta per |'organ
competent.

b) Sotmetiment a informacié publica.

c) Tramitacié de la modificacié urbanistica fins a la seva aprovacio i publicacié en el
DOGC

d) Aprovacié de la permuta.

e) Formalitzacié en escriptura publica.

Vuite. Condicions suspensives
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La tramitacié de I'expedient de permuta, la seva aprovacié definitiva i formalitzacié en
escriptura publica del negoci patrimonial quedaran suspesos i condicionats, amb caracter
previ, a I'aprovacié definitiva i publicacié oficial de la modificacié puntual del planejament
esmentada en el Pacte Quart, obtencid de les llicencies urbanistiques, autoritzacions i
informes que siguin exigibles per la construccié de I'hotel i I'aprovacié del projecte del
futur palau de congressos o equipament public equivalent.

La manca de compliment de qualsevol condicié suspensiva impedira el naixement de cap
obligacié translativa o executiva, sense generar dret d'indemnitzacié o compensacié a
favor del Promotor, excepte alld previst expressament en el Pacte Dese.

Nove. Vigéncia i terminis

El present conveni tindra una durada limitada fins a I'adopcié per I'd0rgan competent de
I'acord d'aprovacié definitiva i formalitzacié de I'escriptura publica de la permuta.

Els terminis d'execucié de I'hotel i futur equipament es fixaran en les respectives llicencies
d’obres podent-se atorgar i executar de forma simultania.
Deseé. Extincié del conveni
El present conveni quedara extingit automaticament per:

(i) acord mutu;

(i) decisid motivada de I’Ajuntament per raons d'interés public o de legalitat;

(i) o impossibilitat sobrevinguda de tramitar o aprovar la modificacié puntual del

planejament o la permuta.
L'extincié del conveni no generara cap dret indemnitzatori a favor del Promotor per
expectatives urbanistiques o de negoci, sense perjudici de que I’Ajuntament procedira a
reemborsar a la promotora les quantitat satisfetes a I'equip redactor de la modificacid
puntual en el cas que s'aprovi amb unes previsions inferiors a les recollides al Pacte Quart;
que facin inviable I'operacié o no s'arribi a aprovar definitivament per qualsevol motiu.
Onze. Garanties
En la formalitzacié de I'escriptura publica de la permuta, la promotora haura de constituir
garanties suficients per assegurar I'execucié de les obres i el lliurament de I'equipament.

Dotzé. Eficacia

El conveni produira efectes des de la seva aprovacié definitiva i signatura.

Tretze. Naturalesa i régim juridic



El present conveni té naturalesa juridica administrativa i urbanistica, i es regeix per la
legislacié urbanistica, el Reglament de patrimoni dels ens locals i altra normativa
patrimonial i legislacié de régim local.

Catorze. Controveérsies i jurisdiccio
Les questions litigioses que se suscitin sobre la seva interpretacié, modificacio, efectes o

extinci6 seran competéncia de la jurisdiccidé contenciosa administrativa, de conformitat
amb la normativa aplicable

| en prova de conformitat, les parts signen el present conveni, per duplicat exemplar i a un
sol efecte, al lloc i data indicats.

Barcelona, 5 de maig de 2026

L'Alcalde-President
Ajuntament de Calafell
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