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PROPIETAT 

El promotor del Pla especial és Ignasi Alcon Vallespí, amb NIF 40.936.928-X i domicili a la 
Urbanització Mig-Camí, 79 de Tortosa. 

El Pla Especial es desenvolupa a les parcel·les 4 i 5 del polígon 97 i es correspon amb tres 
finques registrals: 

1. Segregació A (part de la finca 4 del polígon 97): 25.796 m2 

2. Segregació B (part de la finca 4 del polígon 97, àmbit dels tancats dels masos): 13.611 m2 

3. Restant (resta de la finca 4 del polígon 97 i la finca 5 del polígon 97): 87.327 m2 

Les finques 1 i 3 són propietat del Sr. Jordi Alcón i Torrado. La finca 2 és propietat del Sr. Jordi 
Alcón i Vallespí i Ignasi Alcón i Vallespí. 

AUTOR DEL PROJECTE 

L’autor del present Pla Especial és l’Arquitecte Xavier Rollan i Besalduch, en representació de 
Rollan Arquitectura,SLP, inscrit al Col·legi d’Arquitectes de Catalunya, demarcació de les terres 
de l’Ebre amb número 37.361-3, adreça a la Plaça de la Cinta, 2 de Tortosa, telèfon 977 442 450 
i correu electrònic rollan@coac.net. 

ENTORN, UBICACIÓ DE LA FINCA, SITUACIÓ I LOCALITZACIÓ DELS EDIFICIS 

Es tracta d’un entorn típic d’agricultura de regadiu de cítrics, desenvolupada a les vores dels 
canals de regadiu i del riu Ebre. La finca es troba molt a prop del riu Ebre i limita amb el Canal de 
regadiu de la dreta de l’Ebre. 

Les finques estan situades als afores del nucli urbà de Tortosa, prop de l’Entitat Municipal 
Descentralitzada de Jesús, concretament a la partida o zona de la Finca del Prior, entre el canal 
de la dreta de l’Ebre i la carretera C-12.  

Conforma una antiga i important explotació agrícola al voltant d’un conjunt de masos i corrals 
estructurats entorn la torre defensiva del Prior (o d’en Pinyol).  

Una part important de la parcel·la 4 (referència cadastral 43157A097000040000KT) disposa de 
tancats amb murs de maçoneria i tàpia d’uns 3 metres d’altura on al seu interior no hi ha 
actualment cap explotació agrícola. La propietat disposa d’altres finques amb cultiu de cítrics als 
voltants. Els edificis s’estructuren conformant una L amb orientació a migdia (finca cadastral 
001103700BF92C), al voltant d’una era amb rentadors o abeuradors d’animals i uns sistemes de 
basses de reg que antigament extreien l’aigua des d’una nòria (actualment tapiada). A l’oest de 
la torre trobem un altra nòria d’uns 12 metres de fondària amb una bassa per acumulació 
d’aigua. 

El sistema actual de reg de la finca es troba al costat del camí de la Torre del Prior i es composa 
per bombes d’impulsió de l’aigua que prové del canal de la dreta de l’Ebre. 

A la parcel·la número 4 hi ha dos masos aïllats més totalment consolidats i que no són objecte 
de cap actuació. Es troben en bon estat i les possibles futures reformes afectaran únicament la 
millora de l’habitabilitat interior. Al nord de la torre hi ha un mas amb referència cadastral 
000601500BF92C (coordenades UTMX 290785-UTMY 4524097) i a l’oest un altre amb 
referència cadastral 000601300BF92C (coordenades UTMX 290592-UTMY 4524051). 

A la parcel·la número 5 no hi ha cap tipus d’edificació al seu interior (referència cadastral 
43157A097000050000KF). 
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ACCESSOS 

S’accedeix per la carretera C-12, just a l’encreuament de la carretera per accedir al nucli urbà de 
Jesús pel nord i a la zona del Canalet des del Camí de les Casilles. Des de la carretera C-12, 
procedents de Tortosa i en sentit Xerta, entre els PK 20-21, prenem una desviació per un camí 
de la propietat (referència cadastral 43157A097090070000KI) sense asfaltar que porta a la Torre 
del Prior (N 40º50'18" / E 0º30'51"). La situació de la torre és N 40º50'17" / E 0º31'00" 
(coordenades UTMX 290732-UTMY 4523976). 

El planejament urbanístic preveu la construcció d’una rotonda que donaria accés directe des de 
la C-12 al camí que porta a la Torre del Prior, el Camí de les Casilles i l’accés nord al nucli de 
Jesús. 

ACTIVITAT QUE ES PRETENEN DESENVOLUPAR 

El Pla Territorial Parcial de les Terres de l’Ebre preveu el desenvolupament del turisme a les 
Terres de l’Ebre, en diverses categories: turisme fluvial, turisme mediterrani, turisme verd i 
agroturisme i el turisme cultural. El complex de masos de la Torre del Prior està inclòs dintre del 
sistema de Tortosa, el qual disposa de 698 places hoteleres, totes elles situades al municipi de 
Tortosa. Això significa que la implantació d’una nova activitat turística destinada a l’allotjament 
rural als afores del nucli urbà de Tortosa seria totalment justificada des del punt de vista 
territorial, més encara quan potenciarà un important element patrimonial, ara com ara molt 
deteriorat. 

Aquest pla especial urbanístic contempla l’establiment de turisme rural en la seva modalitat 
d’allotjament rural o casa de pagès. 

L’allotjament rural en la modalitat de masia comprendrà l’habitatge unifamiliar fora del nucli que 
compartirà amb els usuaris turístics i es prestarà el servei d’allotjament en règim d’habitacions i 
com a mínim esmorzar. 

Un cop executada la primera fase de rehabilitació de la torre entre el 2007 i 2008, es preveu 
rehabilitar el conjunt de masos per destinar-los integrament a allotjament rural amb tots els 
serveis annexos que comporta l’activitat. A posteriori es preveu la urbanització exterior i la 
creació de serveis de restauració i complements necessaris. L’abast del projecte aconsella 
establir fases: 

1. Rehabilitació torre i habitatge de la propietat. 

2. Allotjament rural 

3. Restaurant 

4. Annexos 

5. Urbanització i exteriors 

La urbanització dels exteriors afectarà únicament els extensos tancats perimetrals -actualment 
totalment delimitats- i la zona de l’era que es conforma entre la torre, els masos, la bassa i el 
camí d’accés. 
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L’allotjament rural preveu el seu accés peatonal i rodat des la façana oest on es proposa la zona 
d’estacionament de vehicles. L’accés es realitzarà des d’una dependència annexa a la Torre del 
Prior (sala 1) actualment destinada a magatzem. Aquesta dependència, ubicada en un lloc 
central del complex, tindrà la funció de vestíbul, recepció i estar i connectarà transversalment des 
de la part oest del tancat amb l’era interior a l’est, articulant-se amb la resta de dependències de 
l’allotjament rural: ala de dormitoris, terrassa-pati amb àrea de lleure, serveis i futura zona de 
restauració (amb accés totalment independent). 
L’ala de dormitoris amb façana sud disposa de 2 dormitoris dobles i un individual en planta baixa, 
4 dormitoris dobles en planta primera i planta segona amb un dormitori doble. Tots els dormitoris 
tenen bany. El total de places és de 15. 
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CRITERIS D’INTERVENCIÓ 

 
CONSIDERACIONS GENERALS 
 
Els criteris d’intervenció generals seran els contemplats al POUM de Tortosa. Els articles 24 i 25  
de la normativa de protecció del catàleg d’edificis i conjunts urbans i rurals del POUM de Tortosa 
estableixen el regim general de les actuacions i les consideracions sobre la tipologia d’actuació 
envers els elements catalogats. 

Es seguiran els criteris exposats a l’article 24. La tipologia d’obres correspon a la rehabilitació del 
complex per a la seva reutilització, en les seves subcategories de conservació, restauració, 
reforma o reestructuració (dels espais interiors) sense alterar l'aspecte de les parts exteriors 
protegides, segons defineixen les Fitxes Informatives; s’aplicaran les tècniques constructives 
tradicionals emprades en la construcció original de l'element i s'utilitzaran materials, textures i 
colors, d'acord amb les preexistències de l'element original. 

Les tipologies de les actuacions variaran en funció de la zona de l’obra: 

 La torre del Prior s’ha restaurat, retornant a l'element la fesomia formal, material i 
cromàtica que tenia originalment, sense perjudici de considerar la seva evolució al llarg 
de la història. 

 Els masos a rehabilitar comprendran obres de: 

o Consolidació estructural: reparació, recuperació o restitució dels elements en 
procés de degradació i que continuaran prestant funcions estructurals. 

o Restauració dels elements singulars com brancades de portes, rentadors, 
safarejos i altres elements concrets del conjunt. Es pretén el retorn a l'element de 
la fesomia formal, material i cromàtica que tenia originalment, sense perjudici de 
considerar la seva evolució al llarg de la història. 

o Reforma o rehabilitació interior, reestructurant els espais interiors per tal de 
condicionar-los per a ser novament utilitzats. Es modificarà l'estructura formal, 
funcional o portant dels edificis, per tal de reordenar-los i adaptar-los a noves 
necessitats estètiques o funcionals. 

o Ampliació o remunta de la façana d’algun dels masos. En definitiva s’augmentarà 
-encara que mínimament- el volum construït. Les ampliacions s'adaptaran a 
l'edifici existent pel que fa a volumetria, formalització de façana, textures, 
materials o cromatisme, restituint el coronament de la façana. 

 
EXTERIORS 
 

El volum general constitueix la geometria espacial de l'element, és a dir, els seus límits físics 
exteriors. La volumetria general del conjunt no es veurà alterada de forma significativa. Es 
conservarà la heterogeneïtat d’alçades entre els masos, proposant-se únicament la modificació 
d’alçàries de les plantes destinades a habitacions de l’allotjament rural per adaptar l’edifici als 
estàndards d’habitabilitat i a l’article 12 del Decret 313/2006 (establiments de turisme rural) on 
explicita que l’alçària mínima de totes les estances serà de 2,50 metres. Això comportarà un 
increment màxim en alçaria de 70 cm. Aquesta remunta de la façana obligarà a la restitució del 
coronament original. 
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Les superfícies de coberta conservaran les teules amb la seva morfologia, materials i 
cromatisme originals. Es substituiran les cobertes de fibrociment per cobertes de teula àrab de 
morfologia i cromatisme el més similars possibles als existents. 

Les façanes s’acabaran amb morters de calç i els acabats seran o bé pintats o estucats sempre 
amb tonalitats terroses de cromatismes semblants als existents. 

L’Article 28 de la normativa de protecció del catàleg d’edificis i conjunts urbans i rurals del POUM 
defineix els criteris generals per a l’ús de materials en edificis de conservació obligatòria, com el 
cas que ens ocupa. Els materials que s’aplicaran, seguint els criteris de la normativa seran els 
següents: 

 Parament de façana: en edificis amb paraments de pedra, es conservarà aquest material. 
En edificis amb façanes revestides, es realitzaran arrebossats i pintats amb pintures de 
silicats o estucats sintètics o a la calç amb pigments naturals. En el pla de façana i dins 
de les obertures de planta baixa s'admeten revestiments de pedra calcària,sorrenca o 
granítica sense polir, sempre en harmonia amb el conjunt. 

 Color: el color serà l'original i, a falta de poder trobar aquest, s'admetrà la gamma dels 
ocres, terrossos i beiges als materials bàsics que determinen l'homogeneïtat de la façana 
i d'altres que puguin establir diàleg cromàtic amb els colors dels edificis preexistents. 
Expressament, no s'admeten com a color de tractament generalitzat: el negre, ni les 
tonalitats bàsiques (blau, vermell, groc), excepte en casos molt justificats per 
consideracions plàstiques. Els detalls, veles i rètols, podran ser de color lliure, mentre 
mantinguin la integració cromàtica en el conjunt de la façana. En qualsevol cas, serà 
aplicada la Carta de Colors proposada per l'Ajuntament. 

 Ràfecs, encerclats i motllures: es restauraran els existents amb el tractament original. En 
cas que siguin revestits, ho podran ser amb arrebossat pintat amb pintura de silicats o 
amb estuc de calç amb pigments naturals. 

 Sòcols: es restauraran els sòcols existents. En edificis amb paraments de façana 
revestits, el sòcol podrà ser del mateix revestiment que la resta de la façana o de pedra 
calcària tipus Vinaixa o Ulldecona, acabada a tall de serra o a buixarda. 

 Ampits i llindes de finestra i coronaments de façana: la restauració d'aquests elements 
serà amb el mateix material que tenien originàriament. En cap cas s’usaran els marbres, 
els granits i la pedra artificial. 

 Balcons: es restauraran els balcons existents amb els mateixos materials de lloses i 
baranes que tenien originàriament. 

 Fusteria i portam: seran de fusta pintada amb el color originari i la forma i repartiment dels 
fulls serà igual que les fusteries originals de l'edifici. Els vidres de les finestres, 
balconeres, galeries i portes seran obligatòriament transparents o bé rentats a l'àcid. 

 Reixes de finestres: es restauraran les existents o es reposaran iguals que les originals, 
quan es tingui coneixement de com eren. 

 Baixants: es reposaran els baixants amb tubs de coure, zenc negre o fosa. 

 Persianes: les persianes seran enrotllables amb corda, tipus mallorquí, de fusta pintada 
en qualsevol cas, o de llibret de fusta pintada. 

 Xemeneies: es refaran les xemeneies originals de l'edifici. En cas que s’hagin de fer 
noves xemeneies seran de les tipologies existents.  
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URBANITZACIÓ 
 
La urbanització dels accessos tendirà a mantenir la morfologia actual, respectant l’acabat amb 
tractaments tous a base de terres compactades o graves. Així ho recull l’apartat 6 de l’article 210 
de les normes urbanístiques del POUM on defineix que en els sòls qualificats de protecció 
paisatgística, no s’admetrà l’obertura de nous camins ni accessos, i els existents hauran de ser 
urbanitzats conforme a la seva condició d’espais de protecció paisatgística. 

Es seguiran el criteris establerts a l’article 211 de la normativa del POUM, referent a la 
urbanització de les àrees de protecció paisatgística. La proposta del Pla especial planteja com a 
criteris generals que: 

 No es faran moviments de terres que impliquin desmunts o terraplens de més de 3,00 
metres d'alt respecte a la cota original del terreny. 

 L’ocupació màxima serà del 3,00 %. Aquesta condició no s'aplicarà en el cas 
d'instal·lacions per a la pràctica esportiva. 

 Les determinacions referents al projecte d'urbanització de l’espai que contemplin els 
serveis i infraestructures necessàries per al bon funcionament del mateix, com són 
l'accés rodat i peatonal, l'aparcament de vehicles, l'abastament d'aigua i energia elèctrica 
i la correcta evacuació i tractament de les aigües residuals, garantint una bona integració 
dins de l'àmbit del tancat i sense perjudicar la qualitat de l'arbrat i vegetació existents. 

El plànol d’urbanització contemplarà de forma esquemàtica les instal·lacions d’aigua, xarxa de 
clavegueram i sistema de tractament d’aigües residuals i altres instal·lacions o serveis 
necessaris per al bon funcionament del conjunt.  

Actualment l’aigua de boca prové d’un pou existent dins la finca d’uns 15 metres de fondària, 
amb una bomba de 3,5 KW i una capacitat de bombeig d’uns 15.000 litres per hora. El conjunt es 
completarà amb un dipòsit de formigó armat, de tipus aeri, destinat a la reserva d’aigua potable, 
amb una capacitat de 15.000 litres amb el corresponent equip de bombeig i un dispositiu de 
cloració. 

L’aigua de reg prové del canal de la dreta de l’Ebre i es bombeja des de la caseta de bombes al 
costat del camí de la Torre del Prior cap al canal. A l’interior de la parcel·la 4 hi ha dues nòries –
una d’elles actualment tapiada- amb les respectives basses i safarejos de reg. Les aigües 
residuals es tractaran a partir d’un col·lector compost d’un filtre biològic destinat a la depuració 
d’aigües residuals i habilitat per a com a mínim 30 persones, amb separació prèvia de greixos, 
una bassa de formigó armat per a la depuració d’aigües residuals i una altra bassa de formigó 
armat per a la reserva d’aigua de reg i recollida d’aigües residuals depurades. 
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SUPERFÍCIES 

 

ESTAT ACTUAL 
 

(A)

1.1. SALA 1 69,44

1.2. SALA 2 47,87

1.3. SALA 3 17,30

1.4. SALA 4 25,52

160,13

2.1. SALA 1 85,65

2.2. PATI

85,65

3.1. SALA 1 30,37

3.2. SALA 2 18,23

3.3. SALA 3 9,55

3.4. SALA 4 11,91

3.5. SALA 5 16,26

3.6. SALA 6 47,80

3.7. SALA 7 3,94

138,06

A.1. ANNEX 1 7,23

A.2. ANNEX 2 8,52

15,75

T.1. TORRE 13,57

13,57
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

  (A+B+C)

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE ÚTIL

124,20

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

TORRE

TOTAL MAS 3

TOTAL ANNEXOS

INTERIOR

0,00 0,00

 (A+0,5C) 417,31

607,04

17,7250%

COBERTA

EXTERIOR

DESCOBERTA

35,43

559,22

COBERTA

624,76

(B)

ANNEXOS INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA

TOTAL MAS 2 124,20 35,43

MAS 2
EXTERIOR

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

MAS 3
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA
INTERIOR

0,00 0,00

762,72

DESCOBERTA COBERTA

PLANTA BAIXA

TOTAL MAS 1

(C)

0,000,00

MAS 1 INTERIOR

TOTAL TORRE

INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

0,00 0,00
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(A)

1.5. SALA 5 23,73

1.6. SALA 6 70,02

93,75

2.3. SALA 2 29,30

29,30

3.9. SALA 1 6,90

3.10. SALA 2 6,18

3.11. SALA 3 22,84

3.12. SALA 4 7,87

3.13. SALA 5 15,85

3.14. SALA 6 10,00

3.15 SALA 7 8,47

3.16 SALA 8 2,12

3.17. SALA 9 23,15

3.18. SALA 10 1,70

103,38

T.1. TORRE 13,57

13,57

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

TORRE
DESCOBERTA COBERTA

(B) (C)

TOTAL TORRE

INTERIOR
EXTERIOR

MAS 3
DESCOBERTA COBERTA

TOTAL MAS 3 0,00 0,00

TOTAL MAS 1 0,00 0,00

0,00

301,86

50%
SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

301,86

301,86

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE ÚTIL

MAS 1 INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

0,00

INTERIOR
EXTERIOR

MAS 2 INTERIOR
EXTERIOR

COBERTA

TOTAL MAS 2

DESCOBERTA

0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 226,43

 (A+0,5C) 226,43

0,00
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(A)

1.7. SALA 7 47,18

47,18

2.3. SALA 2 29,30

29,30

3.19. SALA 11 35,41

35,41

T.1. TORRE 13,57

13,57

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

PLANTA SEGONA 111,89 148,83
TOTAL 755,63 1.075,45

PLANTA BAIXA 417,31 624,76
PLANTA PRIMERA 226,43 301,86

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

148,83

148,83

50% 0,00

148,83

TOTAL TORRE 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 111,89

 (A+0,5C) 111,89

TOTAL MAS 3 0,00 0,00

TORRE INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

MAS 3 INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

TOTAL MAS 2 0,00 0,00

MAS 2 INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

(B) (C)

TOTAL MAS 1 0,00 0,00

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE ÚTIL

MAS 1 INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA
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(A)

KME CUINA-MENJ.-ESTAR 48,05

S SALA 3,80

MG MAGATZEM 37,13

88,98
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

D1 DORMITORI 1 10,48

D2 DORMITORI 2 14,93

D3 DORMITORI 3 13,72

B BANY 8,67
P PASSADÍS 6,10

53,90

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

PLANTA BAIXA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

HABITATGE B INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

(B) (C)

TOTAL PB 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 88,98

 (A+0,5C) 88,98

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

114,75

114,75

50% 0,00

114,75

PLANTA PRIMERA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE 

HABITATGE B INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

TOTAL P1 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 53,90

 (A+0,5C) 53,90

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

72,25

72,25

72,25

50% 0,00

72,25

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

TOTAL 142,88 187,00

HABITATGE B

PLANTA BAIXA 88,98 114,75
PLANTA PRIMERA 53,90
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(A)

ME MENJADOR-ESTAR 18,30

K CUINA 9,00

S SALA 11,20

D1 DORMITORI 16,75

MG1 MAGATZEM 1 16,21

MG2 MAGATZEM 2 11,16

MG3 MAGATZEM 3 20,27

102,89
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

D2 DORMITORI 2 12,67
S2 SALA 2 39,64

52,31

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

HABITATGE C

PLANTA BAIXA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

HABITATGE C INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

(B) (C)

TOTAL PB 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 102,89

 (A+0,5C) 102,89

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

137,90

137,90

50% 0,00

137,90

PLANTA PRIMERA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE 

HABITATGE C INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

TOTAL P1 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 52,31

 (A+0,5C) 52,31

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

72,25

72,25

50% 0,00

72,25

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

TOTAL 155,20 210,15

PLANTA BAIXA 102,89 137,90
PLANTA PRIMERA 52,31 72,25
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PROPOSTA PLA ESPECIAL URBANÍSTIC 

SUBZONA 12.01 TORRE 
 

(A)

N0 NIVELL 0 13,10

13,10
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

N1 NIVELL 1 13,10

13,10

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

(A)

N2 NIVELL 2 13,10

13,10
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

38,80

38,80

50% 0,00

38,80

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) #¡REF!

 (A+0,5C) 13,10

(B) (C)

TOTAL P2 #¡REF! 0,00

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE 

TORRE INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

SUPERFÍCIE

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

PLANTA SEGONA

TOTAL P1 0,00 0,00

38,80

TORRE
DESCOBERTA

13,10

  (A+B+C)

EXTERIOR

DESCOBERTA

0,00

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

38,80

38,80

0,00

38,80

50%

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

13,10

COBERTA

(B)

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,00

DESIGNACIÓ ELEMENT

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 13,10

 (A+0,5C) 13,10

DESIGNACIÓ ELEMENT

COBERTA
INTERIOR

EXTERIOR

50%

SUPERFÍCIE 

TORRE INTERIOR

38,80

38,80

PLANTA PRIMERA

0,00

 (A+0,5C)

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA
PLANTA BAIXA 13,10 38,80

TOTAL 39,30 116,40

PLANTA PRIMERA 13,10 38,80
PLANTA SEGONA 13,10 38,80
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SUBZONA 12.02.A.HABITATGE MAS AÏLLAT A 
 

(A)

AHT ACCÉS 25,52

25,52
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

M4 MAGATZEM 4 17,60
P-HT PASSADÍS 6,49

24,09

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

(A)

HP HABITATGE PROPIETAT 47,10

H-T TERRASSA

47,10
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

PLANTA SEGONA 47,10 62,37
TOTAL 96,71 158,71

PLANTA BAIXA 25,52 33,97
PLANTA PRIMERA 24,09 62,37

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

DESIGNACIÓ ELEMENT

INTERIOR

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

62,37

PLANTA PRIMERA

50%

SUPERFÍCIE 

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 24,09

 (A+0,5C) 24,09

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,000,00

12.02.a. HABITATGE INTERIOR
DESCOBERTA

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

25,52

COBERTA

(B)

62,37

0,00

62,37

50%

COBERTA

33,97

33,97

0,00

EXTERIOR

 (A+0,5C) 25,52

  (A+B+C)

EXTERIOR

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

PLANTA SEGONA

TOTAL P1 0,00 0,00

33,97

12.02.a. HABITATGE
DESCOBERTA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE 

12.02.a. HABITATGE INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA COBERTA

88,97

62,37

(B) (C)

TOTAL P2 26,60 0,00

26,60

50% 0,00

62,37

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 73,70

 (A+0,5C) 47,10

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2
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SUBZONA 12.02.B.HABITATGE MAS AÏLLAT B 
 
 

(A)

KME CUINA-MENJ.-ESTAR 48,05

S SALA 3,80

MG MAGATZEM 37,13

88,98
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

D1 DORMITORI 1 10,48

D2 DORMITORI 2 14,93

D3 DORMITORI 3 13,72

B BANY 8,67
P PASSADÍS 6,10

53,90

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

TOTAL P1 0,00 0,00

114,75

12.02.b. HABITATGE
DESCOBERTA COBERTA

 (A+0,5C) 88,98

  (A+B+C)

EXTERIOR

DESCOBERTA

114,75

114,75

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

72,25

72,25

0,00

72,25

50%

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

88,98

COBERTA

(B)

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,000,00

12.02.b. HABITATGE INTERIOR

  (A+B+C) 53,90

 (A+0,5C) 53,90

DESIGNACIÓ ELEMENT

EXTERIOR
INTERIOR

PLANTA PRIMERA 53,90 72,25

PLANTA PRIMERA

50%

SUPERFÍCIE 

0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

TOTAL 142,88 187,00

PLANTA BAIXA 88,98 114,75
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SUBZONA 12.02.C.HABITATGE MAS ANNEX A LA TORRE C 
 

(A)

ME MENJADOR-ESTAR 18,30

K CUINA 9,00

S SALA 11,20

D1 DORMITORI 16,75

MG1 MAGATZEM 1 16,21

MG2 MAGATZEM 2 11,16

MG3 MAGATZEM 3 20,27

102,89
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

D2 DORMITORI 2 12,67
S2 SALA 2 39,64

52,31

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL 155,20 210,15

PLANTA BAIXA 102,89 137,90
PLANTA PRIMERA 52,31 72,25

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

DESIGNACIÓ ELEMENT

INTERIOR

0,00

EXTERIOR

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

PLANTA PRIMERA

50%

SUPERFÍCIE 

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 52,31

 (A+0,5C) 52,31

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,000,00

12.02.c. HABITATGE INTERIOR

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

102,89

COBERTA

(B)

72,25

72,25

0,00

72,25

50%

 (A+0,5C) 102,89

  (A+B+C)

EXTERIOR

DESCOBERTA

137,90

137,90

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

TOTAL P1 0,00 0,00

137,90

12.02.c. HABITATGE
DESCOBERTA COBERTA
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SUBZONA 12.03. RESTAURANT 
 

 

(A)

M-R MENJADOR 96,20

K CUINA 17,19

113,39
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

P2 PASSADÍS 2 21,10

S1 SALA 1 35,00

21,10

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL 134,49 199,40

PLANTA BAIXA 113,39 161,70
PLANTA PRIMERA 21,10 37,70

SUPERFÍCIE 

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

TOTAL P1 0,00 0,00

 (A+0,5C) 113,39

  (A+B+C)

161,70

161,70

NIVELL
SUPERFICIES

UTIL CONSTRUIDA

DESCOBERTA COBERTA

DESIGNACIÓ ELEMENT

0,0050%

EXTERIOR

DESCOBERTA

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

37,70

37,70

SUPERFÍCIE 

0,00

37,70

50%

RESTAURANT

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

113,39

COBERTA

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,000,00

RESTAURANT INTERIOR

(B)

DESIGNACIÓ ELEMENT

161,70

PLANTA PRIMERA

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 21,10

 (A+0,5C) 21,10

INTERIOR
EXTERIOR
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SUBZONA 12.04. ALLOTJAMENT RURAL 
 
 

(A)

R RECEPCIÓ 11,36

O OFICINA 8,75

SE SALA D'ESTAR 55,90

B0 BANYS ÚS COMÚ

BANY ADAPTAT 3,46

BANY 3,18

ACCÉS BANYS 2,00

P1 PASSADÍS 1 30,20

D1 DORMITORI 1 14,00

BANY 1 4,00

D2 DORMITORI 2 14,00

BANY2 4,00

D3 DORMITORI 3 14,00

BANY 3 4,00

K CUINA 11,50

M MENJADOR 35,55

AT ACCÉS TERRASSA 14,86

MSU MAGATZEM SENSE ÚS 29,49

A1 ANNEX 1 8,07

A2 ANNEX 2 8,84

T1 TERRASSA 1 15,00

292,16
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

387,00

0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

 (A+0,5C)

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

292,16

  (A+B+C)

50%

530,40

387,00

PLANTA BAIXA

TOTAL PB

(C)

0,00126,07

ALLOTJAMENT RURAL

DESIGNACIÓ ELEMENT

DESCOBERTA COBERTA

(B)

126,07

SUPERFÍCIE 

INTERIOR
EXTERIOR

418,23
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SE1 SALA ESTAR 1 29,30

P2 PASSADÍS 2 21,33

D4 DORMITORI 4 14,11

BANY 4 4,00

D5 DORMITORI 5 8,65

BANY 5 3,24

D6 DORMITORI 6 14,05

BANY 6 3,32

D7 DORMITORI 7 15,16

BANY 7 4,34

T2 TERRASSA 2

117,50

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

(A)

P3 PASSADÍS 3 3,10

D8 DORMITORI 8 14,90

BANY 8 4,88

22,88
TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL COMPUTABLE        

TOTAL PERÍMETRE            

TOTAL INTERIOR

TERRASSES+PORXOS      

TOTAL COMPUTABLE        

NIVELL
CONSTRUIDA

162,99
47,70

PLANTA BAIXA
PLANTA PRIMERA
PLANTA SEGONA
TOTAL

387,00292,16
117,50
22,88

UTIL
SUPERFICIES

COBERTA

50%

432,54 597,69

PLANTA PRIMERA

198,36

  (A+B+C)

 (A+0,5C) 117,50

148,12

INTERIOR
EXTERIOR

SUPERFÍCIE 

COBERTA

SUPERFÍCIE ÚTIL M2 

162,99

DESIGNACIÓ ELEMENT

30,62

ALLOTJAMENT RURAL
DESCOBERTA

DESIGNACIÓ ELEMENT SUPERFÍCIE

PLANTA SEGONA

TOTAL P1 30,62 0,00

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

0,00

(B) (C)

162,99

ALLOTJAMENT RURAL INTERIOR
EXTERIOR

DESCOBERTA

TOTAL P2 0,00 0,00

SUPERFÍCIE ÚTIL M2   (A+B+C) 22,88

 (A+0,5C) 22,88

SUPERFÍCIE CONSTRUIDA M2

47,70

47,70

50% 0,00

47,70
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PLACES ALLOTJAMENT RURAL 

 

PLANTA BAIXA

1 14,00 1 4,00 2
2 14,00 1 4,00 2
3 14,00 1 4,00 2

4 14,11 1 4,00 2
5 8,65 1 3,24 1
6 14,05 1 3,32 2
7 15,16 1 4,34 2

8 14,90 1 4,88 2
15

PLANTA PRIMERA

PLANTA SEGONA

NOMBRE TOTAL PLACES

PLACESNOMBRE LLITS BANY COMPLERT M²NÚMERO DE L'HABITACIÓ
SUPERFÍCIE ÚTIL 

HABITACIÓ
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NORMATIVA APLICABLE I JUSTIFICACIÓ 

 

PLA D’ORDENACIÓ URBANÍSTICA DE TORTOSA 
 

El POUM de Tortosa, en vigor des del 9 d’octubre de 2007, qualifica la zona objecte del pla 
especial com a protecció paisatgística/patrimoni (clau 12p). 

 L’article 210 de les normes urbanístiques regula les condicions d’us per a la clau 12. 
L’apartat 3 exposa que l'ampliació o la restricció dels usos compatibles i la determinació 
del règim de la titularitat es regularà mitjançant l'elaboració d'un pla especial. 
L’apartat 6 defineix que en els sòls qualificats de protecció paisatgística, no s’admetrà 
l’obertura de nous camins ni accessos, i els existents hauran de ser urbanitzats conforme 
a la seva condició d’espais de protecció paisatgística. 
 

 L’article 211. de les normes urbanístiques defineix que l’ordenació dels espais de 
protecció paisatgística (clau 12) serà mitjançant plans especials, seguint el requeriments 
de l’article 15 de les normes. 

 
 L’article 212 de les normes urbanístiques regula els usos en sòl no urbanitzable i alhora 

ens remet al que estableix l’article 47 del DL 1/2005, excepte que en aquestes normes 
s’estableixi una major restricció dels mateixos. Altrament i respecte els usos no admesos 
i admesos en el sòl no urbanitzable, s’aplicarà el que s’estableix als articles 55 i 56 del 
Pla Territorial Parcial de les Terres de l’Ebre excepte que en aquestes normes s’estableixi 
un major restricció. 

Segons la taula d’usos en la clau 12 actualment s’admeten: 

 Per als edificis d'habitatges vinculats a les activitats agrícoles, ramaderes i forestals els 
usos de masia tradicional i habitatge rural, aquest últim condicionat a la vinculació directa 
amb l’explotació agrícola, ramadera o forestal de la finca en la que s’emplaça, i a la 
justificació documental de la condició d’agricultor, ramader o forestal resident. 

 Per activitats turístiques els usos d’instal·lacions d'acollida en àrees rurals per a turisme 
no massiu. En aquest apartat s’inclouen berenadors en zones forestals i erms, 
residències casa de pagès en edificis existents i subjectes al reconeixement del 
Departament d'Indústria, Comerç i turisme. 

L’activitat plantejada en aquest pla especial és la de casa de pagès o allotjament rural, 
compatible amb els usos establerts al POUM. 

Paral·lelament a la normativa urbanística trobem també els condicionants que estableix la 
normativa del catàleg d’edificis i conjunts urbans i rurals de caràcter històric, artístic i ambiental 
de la ciutat i municipi de Tortosa.  
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Els articles 20 i següents defineixen els criteris referents a la protecció i intervenció de l’element 
catalogat. 
 

 L’Art. 20 Àmbits de protecció. L’àmbit de protecció és exterior. Entenem que com a 
exterior defineix les façanes exteriors i la visualització del conjunt des de l’entorn (canal 
de la dreta, finques veïnes, carretera C-12). És important esmentar l’existència d’un gran 
tancat perimetral de més de tres metres d’alçària. L’entorn és relativament pla i per tant, 
l’afectació de les visuals per instal·lacions, infraestructures o annexos a l’interior del 
tancat serà nul·la. 

 
 L’Art. 21 Intervencions necessàries. Estableix la necessitat de la neteja del conjunt. 

Entenem com a neteja la necessitat de rehabilitació de les façanes del conjunt per 
garantir la permanència dels àmbits protegits i de tot l'element. Les actuacions previstes 
comprenen la reparació d'aquelles parts de l'element, bàsiques per evitar la seva 
degradació, com ara cobertes, fusteria, esquerdes en façana o problemes estructurals. La 
primera fase executada durant els anys 2007 i 2008 -amb la rehabilitació de la Torre- 
compleix el caràcter preceptiu de restauració i millora que afectava l’element d'especial 
interès o representativitat del conjunt. 

 
 L’Art. 22 Propostes d’actuació. Les propostes d’actuació són de caràcter optatiu i 

plantegen “intervencions a l’entorn”. Les propostes d’actuació es refereixen a aquelles 
obres que, un cop garantida la permanència del bé catalogat, siguin aconsellables per tal 
de millorar les característiques actuals de l'immoble i del seu entorn. També comprèn les 
intervencions encaminades a adaptar o acondiciar l'edifici a noves activitats, és a dir, a la 
seva reutilització o intervencions per adaptar els edificis a la noves normatives funcionals. 
Interpretem que les intervencions a l’entorn hauran d’anar encaminades a potenciar els 
valors inherents del complex agrícola i ramader que existeixen a l’entorn dels masos: 
sèquies, nories, basses de reg, rentadors, safarejos, coberts i altres elements que trobem 
a l’interior del tancat. 

 
 L’Art. 27 Actuacions sobre l’ús i activitats o instal·lacions. Defineix que als elements 

relacionats en l'Art 5.1 (entre els quals es troba la Torre del Prior amb la fitxa 0012), es 
podran autoritzar usos i activitats que siguin compatibles amb el seu àmbit de protecció o 
amb les característiques funcionals. El seu àmbit de protecció és exterior, per tant, hem 
d’interpretar que el Pla Especial comptabilitza totalment la preservació exterior amb els 
nous usos. Les obres plantejades no suposaran cap demèrit en l'edifici o element i 
possibilitaran l'adaptació, condicionament i reutilització dels espais interiors per als nous 
usos, activitats i instal·lacions que seran compatibles amb les seves característiques i 
tendiran a facilitar la seva conservació futura, potenciant-se de forma important el conjunt 
patrimonial. La nova activitat d’allotjament rural/hoteler contemplarà en el seu expedient 
de llicència d'activitat que no afecta l’element protegit de la Torre, tant des del punt de 
vista físic com funcional. 
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LLEI DEL PATRIMONI CULTURAL CATALÀ. 9/1993 
 

La catalogació del conjunt és de BCIN (Bé cultural d’interès nacional), en tractar-se d’una 
fortificació de caràcter militar. El catàleg defineix com a BCIN tots aquells que estan inclosos dins 
de la tipologia d'Arquitectura Militar (AM): Castells (ACM),Muralles (AMM), Torres (AMT) i Portals 
(AMP), d'acord amb el Decret de 22 d'abril de 1949, del Ministeri d'Educació Nacional (BOE 5-5-
1949), i recollits també en el "Catàleg de Monuments i Conjunts Historicoartístics de Catalunya", 
publicat per la Generalitat de Catalunya el 1989. 

La torre queda enclavada en el grup tipològic d’Arquitectura militar (AM) i al subgrup de Torres 
(AMT). 

 

LLEI D’URBANISME 
 

El Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, aprova el text refós de la Llei d’urbanisme. L’article 47 
regula el règim d’ús del sòl no urbanitzable: 

 Article 47, apartat 3r. Estableix els paràmetres per reconstruir i rehabilitar les masies i 
les cases rurals que calgui preservar i recuperar per raons arquitectòniques, històriques, 
mediambientals, paisatgístiques o socials. Així, doncs, el conjunt de masos i la torre del 
Prior han estat inclosos en el catàleg d’edificis i elements arquitectònics d’interès 
historicoartístic del POUM aprovat definitivament el 9 d’octubre de 2007.  

Les masies i les cases rurals incloses pel planejament urbanístic en el catàleg podran 
destinar-se a habitatge familiar, establiment hoteler amb exclusió de la modalitat d’hotel 
apartament o a un establiment de turisme rural o d’activitats d’educació en el lleure.  

Tanmateix, si el catàleg ho preveu expressament, podran destinar les masies o cases 
rurals a establiment hoteler, establint-se fins i tot el nombre de places. En aquest sentit, la 
fitxa del catàleg amb referència 012 no contempla cap limitació en els seus usos, sempre 
i quan sigui compatible amb la conservació del conjunt, per tant s’entén com a compatible 
l’ús d’allotjament rural o hoteler amb la residencia habitual de la propietat. La rehabilitació 
dels masos, sense gairebé modificació volumètrica ajudarà de forma important a la 
conservació del conjunt. 

 Article 47, apartat 6è. Estableix que només es podran admetre noves construccions 
destinades a les activitats de turisme rural i autoritzades pel pla d’ordenació urbanística 
municipal, via l’aprovació del corresponent Pla Especial Urbanístic, que és l’objectiu 
d’aquest document. En tots els casos l’admissió de noves construccions haurà de garantir 
la preservació del sòl i la màxima integració ambiental de les construccions i les activitats 
autoritzades. El pla especial estableix la rehabilitació integral de tot el conjunt 
arquitectònic de masos, un cop rehabilitada la torre del Prior (segle XIV) –principal 
element del conjunt- durant l’any 2007 i 2008, amb projecte visat 2007700190 de 31 de 
gener de 2007 i amb subvenció del Departament de Cultura expedient 4711/2006. La 
rehabilitació no comportarà cap canvi volumètric important. L’actuació proposada 
preservarà la integració ambiental de les construccions actuals i per tant, l’activitat 
hotelera (casa de pagès o allotjament rural) compatibilitzarà la preservació del conjunt 
amb el nou ús.  

Aquest pla especial vindrà a justificar i regular la superfície de l’actuació i l’emplaçament, 
ocupació, alçades i la resta de paràmetres d’edificació, a l’espera de la redacció del 
projecte bàsic i d’execució. No procedeix la redacció d’un estudi d’impacte paisatgístic i 
mediambiental ja que no es preveuen canvis volumètrics i les actuacions d’urbanització 
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queden circumscrites a l’interior del tancat, per tant l’impacte paisatgístic de l’actuació 
serà nul. 

L’article 49 estableix el procediment per a l’aprovació de determinats projectes de noves 
activitats i construccions en sòl no urbanitzable: 

 Article 49, apartat f exposa el procediment per a l’aprovació de projectes d’actuacions 
específiques que afecti zones sensibles declarades de conformitat amb la legislació 
vigent. Les parcel·les 4 i 5 del polígon 97, compreses en aquest pla especial, es troben 
en una zona qualificada pel POUM com a clau 12, zona d’espais de protecció 
paisatgística 12 o com a clau 12p, zona d’espais de protecció paistagística/patrimoni. Per 
tant, hem d’entendre que ens trobem en una zona sensible per la seva protecció 
paisatgística. 

L’article 67 estableix la necessitat de redactar aquest pla especial urbanístic, atenent-nos al 
supòsit següent: 

 Article 67, apartat a. Regula la necessitat de redactar un pla especial urbanístic per 
ordenar recintes i conjunts artístics, per a la recuperació i el millorament del paisatge 
urbà, per al millorament d’àmbits rurals, per a la identificació i regulació de les masies i de 
les cases rurals i la protecció i millorament del paisatge i del medi natural. Entenen que el 
conjunt de masos amb la torre conformen un conjunt historicoartístic. La rehabilitació dels 
masos millorarà la imatge del conjunt. La fitxa del catàleg ja exposa la necessitat de 
neteja i la proposta d’intervenció en l’entorn. Hem d’entendre que aquesta neteja es 
refereix a la recuperació de la imatge global dels masos protegint paisatgísticament el 
seu entorn. 

Article 67, apartat c. Exposa la necessitat d’un pla especial per a la implantació 
d’establiment de turisme rural com el que ens ocupa. permet en sòl no urbanitzable la 
implantació d’activitats destinades al turisme rural o càmping sempre i quan estiguin 
contemplades al pla d’ordenació urbanística municipal i amb la redacció prèvia d’un pla 
especial urbanístic (article 47.6e). 
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PLA TERRITORIAL PARCIAL DE LES TERRES DE L’EBRE 
 

El Pla Territorial de les Terres de l’Ebre aprovat el 2001 preveu el desenvolupament del turisme 
a les Terres de l’Ebre, en diverses categories: turisme fluvial, turisme mediterrani, turisme verd i 
agroturisme i el turisme cultural. El municipi de Tortosa, com a cap comarcal i principal ciutat de 
les terres de l’Ebre, té unes mancances estructurals en turisme de qualitat vinculat amb el 
patrimoni historicoartístic.  

Això significa que la implantació d’una nova activitat turística de tipus hotelera al municipi de 
Tortosa seria totalment justificada des del punt de vista territorial. La situació estratègica és molt 
favorable: molt a prop de la via verda, als afores de Tortosa com a ciutat catalogada com a 
Conjunt Historicoartístic, prop del riu Ebre i de l’embarcador de Jesús i a les portes dels parcs 
naturals dels Ports i del Delta de l’Ebre. 

 L’article 56 defineix com a usos compatibles amb el sòl lliure els usos turístics com 
instal·lacions d’acollida en àrees rurals per a turisme no massiu, berenadors, residències 
en casa de pagès en edificis existents i subjectes al reconeixement del Departament 
d’Indústria, Comerç i Turisme; instal·lacions d’allotjament i restauració com restaurants, 
cafès, bars, hotels, hostals, motels, aparthotels, càmpings, albergs de joventut, cases de 
colònies. 

 L’article 90.5  exposa que s’haurà de determinar la procedència de l’abastament d’aigua, 
amb justificació de la seva potabilitat i es definirà mitjançant memòria i plànols de situació 
i de detall el sistema escollit per a la depuració, tractament i destinació de les aigües 
residuals. Actualment l’aigua de boca prové d’un pou existent dins la finca amb les 
analítiques que verifiquen la potabilitat de l’aigua. L’aigua de reg prové del canal de la 
dreta de l’Ebre i es bombeja des de la caseta de bombes al costat del camí de la Torre 
del Prior cap al canal. A l’interior de la parcel·la 4 hi ha dues nòries –una d’elles 
actualment tapiada- amb les respectives basses i safarejos de reg. Les aigües residuals 
es tractaran a partir d’un col·lector compost d’un filtre biològic destinat a la depuració 
d’aigües residuals fins a vint persones, amb separació prèvia de greixos, bassa de 
formigó armat per a la depuració d’aigües residuals. 

Aquest Pla del 2001, encara vigent, es troba en procés de revisió per tal d’adaptar-lo a les noves 
circumstàncies del territori i als criteris i metodologia adoptats pel Programa de Planejament 
Territorial a partir de l’any 2004. L’avantprojecte del nou PTP classifica el sòl de la zona 
d’actuació com a sòl de protecció especial, pel seu valor natural i/o de localització. 

La memòria del PTP reconeix diverses tipologies de turisme encaminades a desenvolupar el 
turisme sostenible, que des del gaudi i el respecte al patrimoni natural i cultural generi riquesa 
econòmica. 

La potencialitat de la finca del Prior com a equipament turístic seria cap a les tipologies de 
turisme verd i ecològic i turisme cultural principalment.  

El PTP per tal d’aprofundir en les potencialitats de l’indret i definir les directrius que promoguin el 
desenvolupament turístic sostenible fa esment de: 

 Els recursos turístics i les activitats potencials del lloc. 

 L’oferta d’allotjament 

 Els nuclis amb potencial turístic 

 Les directrius per a les àrees turístiques. 
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DECRET 313/2006 DE REGULACIÓ DELS ESTABLIMENTS DE TURISME RURAL 
 

Aquest pla especial urbanístic contempla l’establiment de turisme rural en la seva modalitat 
d’allotjament rural o casa de pagès, segons decret 313/2006 de 25 de juliol de 2006, en el qual 
es regulen els establiments de turisme rural. 

La Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, defineix en els seus articles 49 i 50 els 
establiments de turisme rural tot establint la matisació entre casa de pagès i l’allotjament rural. 
La diferència conceptual entre ambdós grups es troba en el fet que les persones titulars de les 
Cases de pagès han de tenir rendes procedents de l’activitat agrària i són aquests establiments 
des de on es pot practicar l’agroturisme com a forma de participació i coneixement de la realitat 
agrària. 

L’article 3 estableix la modalitat de cases de pagès. En el nostre cas ens trobem en la modalitat 
de Masia que engloba l’habitatge unifamiliar fora del nucli, que comparteix el titular amb els 
usuaris turístics i on es presta el servei d'allotjament en règim d'habitacions i com a mínim 
esmorzar.  

Els requisits tècnics de la masia queden establerts a l’article 12 i així s’ha contemplat el seu 
compliment en el Pla especial: 

Disposaran com a mínim de calefacció en totes les habitacions i estances comunes, mobiliari 
suficient i en bon estat de conservació i serveis higiènics; cada habitació disposarà d’una cambra 
de bany completa (amb banyera o dutxa, rentamans i inodor), un endoll al costat del rentamans, 
un petit armari o prestatge per desar els estris de neteja personal, terres totalment pavimentats i 
parets enrajolades fins una altura mínima de 2,10 m. o revestides amb material que garanteixen 
la impermeabilitat. Els banys disposaran d'aigua calenta i gelada i l’alçària útil mínima enrajolada 
serà de 2,10 m. Les habitacions - dormitoris disposaran de 8 m²  per habitacions individuals, 12 
m² per habitacions dobles i 14 m² per habitacions triples.  

El mobiliari mínim serà un llit de 0,90 m. d'ample en habitacions individuals i llit de 1,35 m. 
d'ample en habitacions dobles. El mobiliari estarà compost per taula de nit, cadira, armari i un 
punt de llum amb interruptor al costat del llit. L’altura lliure en totes les estances, excepte el 
banys, serà de 2,50 m. i hi haurà també presa per a telèfon. 

El Menjador per a ús exclusiu dels hostes amb capacitat màxima coincident amb el nombre 
autoritzat. La superfície útil de la sala d'estar serà de 18 m² fins a 6 places i s'incrementarà en 1 
m² més per a cada plaça. 
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Normes urbanístiques del Pla especial urbanístic Masos de la Torre del Prior, al terme 
municipal de Tortosa 

DETERMINACIONS DEL PLA 

 

DETERMINACIONS DE CARÁCTER GENÈRIC 

Article 1. Àmbit d’aplicació 

Aquesta normativa és d’aplicació exclusiva a l’àmbit definit en aquest Pla especial, i que 
comprèn uns terrenys situats a l’EMD de Jesús, al polígon 97 parcel·les 4 i 5 del terme municipal 
de Tortosa (Terres de l’Ebre), amb una superfície registral total de 126.734 m2 i mesurada de 
129.502 m2. Els límits del Pla especial segueixen límits de propietat i marges de camins, amb les 
distàncies que figuren en els plànol d’ordenació núm. O.00 i O.01. 

Article 2. Article 2. Marc legal de referència 

Aquesta normes es redacten a l’empara del Pla d’Ordenació Urbanística de Tortosa (POUM 
Tortosa) i de la legislació urbanística vigent. 

L’àmbit del Pla Especial dels masos de la Torre del Prior ve regulat per la legislació següent: 

 Decret 313/2006 de Regulació dels establiments de turisme rural 

 Ordre TIC/313/2003, de 8 de juliol, per la qual s’estableixen els requisits tècnics i els 
serveis mínims exigibles al establiments hotelers. 

 Llei del Patrimoni Cultural Català 9/1993 

 Pla Territorial Parcial de les Terres de l’Ebre 

 Decret 93/1986, de 20 de març, pel qual s’estableixen els requisits mínims 
d’infraestructura en els allotjaments turístics. 

Article 3. Article 3. Criteris d’interpretació 

Per a tot allò que no quedi expressament regulat a les presents normes s’aplicarà el que 
determini el POUM de Tortosa. En cas de contradicció entre la documentació escrita i la 
documentació gràfica, prevaldrà el que determini la primera; en la documentació gràfica 
prevaldran els plànols de detall per sobre dels generals, llevat que es constati una errada 
manifesta i acceptada per part dels organismes competents per l'aprovació d'aquest document. 
Quan el dubte no es resolgui, prevaldrà la solució que beneficiï al domini públic, o 
subsidiàriament, la de menor aprofitament urbanístic. 

Article 4. Article 4. Desenvolupament del Pla 

Les previsions contingudes en aquest Pla s’hauran de concretar a través de la redacció de 
projectes tècnics per a les obres i instal·lacions, d’acord amb la legislació sectorial, 
administrativa, urbanística i mediambiental. 
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una major restricció dels mateixos. Altrament i respecte els usos no admesos i admesos en el sòl 
no urbanitzable, s’aplicarà el que s’estableix als articles 55 i 56 del Pla Territorial Parcial de les 
Terres de l’Ebre excepte que en aquestes normes s’estableixi un major restricció. 

Segons la taula d’usos en la clau 12 actualment s’admeten: 

 Per als edificis d'habitatges vinculats a les activitats agrícoles, ramaderes i forestals els 
usos de masia tradicional i habitatge rural, aquest últim condicionat a la vinculació directa 
amb l’explotació agrícola, ramadera o forestal de la finca en la que s’emplaça, i a la 
justificació documental de la condició d’agricultor, ramader o forestal resident. 

 Per activitats turístiques els usos d’instal·lacions d'acollida en àrees rurals per a turisme 
no massiu. En aquest apartat s’inclouen berenadors en zones forestals i erms, 
residències casa de pagès en edificis existents i subjectes al reconeixement del 
Departament d'Indústria, Comerç i turisme. 

L’activitat plantejada en aquest pla especial és la de casa de pagès o allotjament rural, 
compatible amb els usos establerts al POUM. 

Paral·lelament a la normativa urbanística trobem també els condicionants que estableix la 
normativa del catàleg d’edificis i conjunts urbans i rurals de caràcter històric, artístic i ambiental 
de la ciutat i municipi de Tortosa.  

La torre medieval anomenada del Prior té la catalogació de BCIN (Bé cultural d’interès nacional), 
en tractar-se d’una fortificació de caràcter militar. La torre queda enclavada en el grup tipològic 
d’Arquitectura militar (AM) i al subgrup de Torres (AMT). 

El nou Pla Territorial Parcial de les Terres de l’Ebre (PTP Te), en fase d’aprovació, classifica el 
sòl de l’àmbit del Pla Especial com a sòl de protecció especial, pel seu valor natural i/o de 
localització. 

La memòria del PTP Te reconeix diverses tipologies de turisme encaminades a desenvolupar el 
turisme sostenible, que des del gaudi i el respecte al patrimoni natural i cultural generi riquesa 
econòmica. En aquest sentits, l’àmbit del Pla Especial com a equipament turístic seria cap a les 
tipologies de turisme verd i ecològic i turisme cultural principalment.  

Aquest Pla especial distingeix 7 subzones, amb la finalitat de regular el desenvolupament de tot 
el conjunt, de forma que no es realitzin actuacions que vagin en contra dels criteris d’adequació i 
integració dins l’entorn. 

REGULACIÓ D’USOS DEL SÒL 

Article 10. Concepte i Classes d'usos 

10.1. S’entén per ús del sòl el destí que preveu el planejament per a un determinat terreny. Es 
podran autoritzar usos i activitats que siguin compatibles amb el seu àmbit de protecció o 
amb les característiques funcionals. 

10.2. A efectes d'aquest Pla, s'estableixen les classes d'usos següents: 

1.- Usos permesos. Són els expressament admesos i, en funció de la seva 

naturalesa, es poden classificar com a: 

- Ús principal. És l’ús predominant. 

- Ús compatible. Es pot donar simultàniament o coexistir amb el principal. La llicència municipal 
podrà condicionar-se al fet que s'estableixin les restriccions necessàries en la intensitat o en la 
forma de l'ús, perquè puguin concórrer en un mateix sòl, edifici o lloc. 
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2.- Usos prohibits. Són els que per la seva naturalesa interfereixen amb els objectius del 
planejament, per ser incompatibles amb les seves previsions. Es concreten explícitament per a 
cada categoria i tipus de sòl. Quan un ús no estigui autoritzat explícitament, cal considerar-lo 
com a prohibit. 

També, són usos prohibits aquells que, encara que no estiguin expressament vedats, són 
incompatibles amb els usos permesos, encara que se'ls sotmeti a restriccions en la intensitat o 
forma de l'ús. 

Article 11. Definicions 

 Ús d’allotjament rural 

La Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, defineix en els seus articles 49 i 50 els 
establiments de turisme rural i la seva classificació. 

S’entén per allotjament rural aquella edificació destinada a residència particular compartida amb 
usuaris turístics i on la propietat no té rendes procedents de l’activitat agrària. 

En el nostre cas ens trobem en la modalitat de Masia que engloba l’habitatge unifamiliar fora del 
nucli, que comparteix el titular amb els usuaris turístics i on es presta el servei d'allotjament en 
règim d'habitacions i com a mínim esmorzar. En aquests establiments es pot practicar 
l’agroturisme com a forma de participació i coneixement de la realitat agrària. 

 Ús hoteler 

S’entén per hoteler, allotjament rural o similar, aquella activitat a realitzar en un o diversos 
edificis dins d’un espai tancat, dedicada a allotjar persones temporalment. 

 Ús d'habitatge 

S’entén per habitatge l'edifici o part d'un edifici destinat a allotjament o residència particular. 

 Ús recreatiu i esportiu 

Dins l’ús recreatiu i en l’àmbit d’aquest Pla especial, s’emmarquen activitats d’esbarjo, esport i de 
lleure, que poden desenvolupar-se en el medi natural i sempre que no comportin la degradació 
d’aquest. 

 Ús comercial 

Dins d’aquest ús, es contemplen les activitats de restaurant, cafeteria i bar, vinculades a 
l’allotjament rural/hotel. 

Article 12. Usos i actuacions compatibles 

12.1. Dins l’àmbit de cada subzona, només s’admeten els usos previstos a cada una d’elles, 
d’acord amb les definicions que figuren a l’article anterior, així com les construccions i 
instal·lacions que li siguin pròpies. 

12.2. Dins l’àmbit d’aquest Pla especial, es podran implantar contenidors per a escombraries, a 
prop dels punts d’accés al camí d’accés o en llocs de fàcil accés per als vehicles de la 
recollida. També, s’admetran instal·lacions d’enllumenat públic, d’acord amb la legislació 
sectorial i la de contaminació lumínica; així com la instal·lació d’equips relacionats amb 
l’estalvi energètic, per tal de satisfer les necessitats de l’allotjament rural. 

12.3. En cas de noves construccions o rehabilitació, només es talaran els arbres que siguin 
imprescindibles per a garantir la correcta execució de l’obra, facilitar el seu manteniment, 
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conservació i l’accés. 

12.4. L’actuació no genera cap impacte ambiental i per tant no és d’aplicació cap mesura 
correctora. 

12.5. Es podran autoritzar usos i activitats que siguin compatibles amb el seu àmbit de 
protecció o amb les característiques funcionals. L’àmbit de protecció de la torre és 
exterior, per tant, el desenvolupament del Pla Especial comptabilitzarà totalment la 
preservació exterior amb els nous usos. 

12.6. Les obres plantejades no suposaran cap demèrit en l'edifici o element i possibilitaran 
l'adaptació, condicionament i reutilització dels espais interiors per als nous usos, activitats 
i instal·lacions que seran compatibles amb les seves característiques i tendiran a facilitar 
la seva conservació futura, potenciant-se de forma important el conjunt patrimonial.  

12.7. La nova activitat d’allotjament rural contemplarà en el seu expedient de llicència d'activitat 
que no afecta l’element protegit de la Torre, tant des del punt de vista físic com funcional. 

12.8. No es preveuen canvis volumètrics i les actuacions d’urbanització queden circumscrites a 
l’interior del tancat, per tant l’impacte paisatgístic de l’actuació serà nul. 

Article 13. Usos prohibits i actuacions incompatibles 

13.1. Queden prohibits els usos i activitats industrials i artesanals. També l’emmagatzematge, 
llevat que els productes tinguin relació amb les activitats permeses. 

13.2. No s’admetrà la plantació d’espècies silvestres no autòctones. Caldrà usar espècies, per 
tant, amb marcat caràcter no invasor i, preferiblement, autòctones en els treballs de 
jardineria i revegetació. 

13.3. No s’admetrà la lliure circulació d’animals ni la seva exhibició, encara que es faci en 
recintes tancats. 

13.4. No s’admetrà la instal·lació de cartells i tanques publicitàries. 

REGULACIÓ D’USOS DEL SUBSÒL 

Article 14. Definició 

És el terreny situat per sota del sòl, entenent com a sòl, la superfície que actua com a suport i 
sobre el qual es mouen els homes i animals o sobre el qual s’assenten les coses. 

Article 15. Usos admesos 

Sota el sòl, s’admeten els usos necessaris per a l’execució de les obres i instal·lacions permeses 
al sòl esmentat, com poden ser: fonaments, soterranis, piscines, basses i instal·lacions de 
serveis comunitaris compatibles amb els usos dels immobles. 

L’ús de l’aprofitament urbanístic i la implantació d’infraestructures en el subsòl estan 
condicionats, en qualsevol cas, a la preservació de riscs, i també a la protecció de restes 
arqueològiques d’interès declarat i dels aqüífers classificats, d’acord amb la legislació sectorial 
respectiva. 
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DETERMINACIONS DE CARÀCTER PARTICULAR 

Article 16. Zones i subzones 

L’àmbit afectat per aquest Pla especial té la qualificació de Sòl no urbanitzable, protecció 
paisatgística/patrimoni (clau 12p). 

Dins d’aquesta zona, es distingeixen les subzones següents: 

 Subzona Torre (12p 01).- Comprèn la superfície pròpiament de la torre del Prior o de Pinyol, 
d’origen medieval. La torre del Prior es troba restaurada des de l’any 2007-2008. La 
restauració ha retornat a l'element la fesomia formal, material i cromàtica que tenia 
originalment. Es tracta d’un bé cultural d’interès nacional (BCIN) inclòs al catàleg d’edificis i 
elements arquitectònics d’interès historicoartístic del POUM de Tortosa, aprovat 
definitivament el 9 d’octubre de 2007. Per tant, es tracta d’un l’element  d'especial interès i 
el més representatiu del conjunt. 

 Subzona d’habitatge (12p 02).- Comprèn la superfície de terreny apta per a realitzar els 
usos d’habitatge. Dins d’aquesta subzona, es concreten 3 àmbits amb usos específics: 
habitatge adossat a la torre (12p 02a) i dos habitatges en masos aïllats (12p 02b i 12p 02c). 

 Subzona de restauració (12p 03).- Comprèn la superfície de terreny o edificació existent 
apta per a serveis de restaurant vinculats a l’activitat de l’allotjament rural i/o hotel. 

 Subzona allotjament rural i/o hoteler.(12p 04)- Comprèn la superfície de terreny apta per 
realitzar els usos d’allotjament temporal: hoteler i/o allotjament rural. Aquesta subzona 
afecta les edificacions existents (12p 04a). 

 Subzona de serveis (12p 05).- Comprèn les edificacions existents destinades a serveis 
auxiliars a l’allotjament, zones tècniques i per a l’aprofitament agrícola de la finca. Dins 
d’aquesta subzona, es concreten 6 àmbits amb usos específics: aparcament tancat (12p 
05a); aparcament obert (12p 05b); serveis tècnics (12p 05c); pou (120 5d); zona de 
bombeig (12 05e); regulació de reg (12 05f). 

 Subzona de lleure (12p 06).- Comprèn la superfície de terreny apte per a realitzar activitats 
esportives i d’esbarjo a l’aire lliure. Dins d’aquesta subzona, es concreten 3 àmbits amb 
usos específics: era (12p 06a); zona lúdica tancat petit (12p 06b); zona esportiva tancat 
gran (12p 06c); zona lúdica tancat gran (12p 06d). 

 Subzona de agrícola de protecció paisatgística (12p 07).- Es tracta de les zones amb 
aprofitament agrícola a l’entorn dels masos i la torre i els elements d’interès com les nòries i 
les basses. En aquesta subzona, s’inclouen dos àmbits, que s’han de preservar de 
qualsevol alteració i en els quals caldrà fer actuacions periòdiques de manteniment i 
conservació, vinculades amb l’ús agrícola. Els àmbits agrícoles corresponen a les finques 
cadastrals: finca 04 (12p 07a); finca 05 (12p p7b). 

Article 17. Parcel·lacions 

L’àmbit del Pla especial el conformen les parcel·les 4 i 5 del polígon 97. 
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Article 18. Usos, edificacions, construccions i instal·lacions 

18.1. Dins l’àmbit d’aplicació d’aquestes normes, els usos i les obres d’edificació admissibles 
són les regulades en els punts següents, entenent com a edificació, qualsevol 
construcció destinada a facilitar, en el seu interior, una o vàries activitats determinades. 

18.2. Qualsevol ampliació superior a l’establert al punt 18.3. necessitarà l’aprovació de la 
Comissió de Patrimoni del Departament de Cultura i de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme a les Terres de l’Ebre. Les ampliacions s’adequaran als criteris estètics i de 
composició que figuren a l’apartat 18.3.6. 

18.3. Obres de reforma o ampliació 

18.3.1. Subzona Torre.(12p 01)- Desenvolupada en 3 nivells i terrat i amb 116,40 m2 de 
superfície construïda, la torre del Prior es troba restaurada i té la catalogació de BCIN,  

18.3.2. Subzona d’habitatge.(12p 02)- Espai destinat a habitatges unifamiliars existents. Es tracta 
de dos masos aïllats (12p 02b i 12p 02c) i un mas annex a la torre medieval (12p 02a). El 
Mas de Pastor (12p 02b) té una superfície construïda de 187,00 m2; el Mas de Bosch 
(12p 02c) té una superfície construïda de 210,15 m2; el mas annex a la torre té una 
superfície construïda de 158,71 m2. Aquests vénen grafiats al plànol O.00. Els habitatges 
a rehabilitar comprendran obres consolidació, restauració i reforma i s’ajustaran a les 
prescripcions següents dels apartats 18.3.5 i 18.3.6. 

18.3.3. Subzona de restauració.(12p 03)- Espai destinat a activitats comunitàries vinculades a 
l’allotjament rural amb una superfície construïda de 199,40 m2.  Les activitats de comerç, 
restaurant, bar i cafeteria es regiran per les seves respectives legislacions comercials i 
turístiques i altres disposicions sectorials que els siguin d’aplicació. Aquesta subzona ve 
grafiada al plànol O.00. Els edificis a rehabilitar comprendran obres consolidació, 
restauració i reforma i s’ajustaran a les prescripcions següents dels apartats 18.3.5 i 
18.3.6.  

18.3.4. Subzona d’allotjament rural/hoteler.(12p 04a)- Espai destinat a allotjament rural i/o hotel 
amb una superfície construïda de 597,69 m2. Aquest ve grafiat al plànol O.00. Els edificis 
a rehabilitar comprendran obres consolidació, restauració, reforma i ampliació i 
s’ajustaran a les prescripcions següents dels apartats 18.3.5. i 18.3.6. 

 Consolidació estructural: reparació, recuperació o restitució dels elements en procés de 
degradació i que continuaran prestant funcions estructurals. 

 Restauració dels elements singulars com brancades de portes, rentadors, safarejos i altres 
elements concrets del conjunt. L’objectiu serà el retorn a l'element de la fesomia formal, 
material i cromàtica que tenia originalment, sense perjudici de considerar la seva evolució al 
llarg de la història. 

 Reforma o rehabilitació interior, reestructurant els espais interiors per tal de condicionar-los 
per a ser novament utilitzats. Es modificarà l'estructura formal, funcional o portant dels 
edificis, per tal de reordenar-los i adaptar-los a noves necessitats estètiques o funcionals. 

 Ampliació o remunta de les façanes dels masos. La volumetria general del conjunt no es 
veurà alterada de forma significativa. Es conservarà la heterogeneïtat d’alçades entre els 
masos, es permetrà únicament la modificació d’alçàries de les plantes destinades a 
habitacions de l’allotjament rural per adaptar l’edifici als estàndards d’habitabilitat i a l’article 
12 del Decret 313/2006 (establiments de turisme rural) on explicita que l’alçària mínima de 
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totes les estances serà de 2,50 metres. Això comportarà un increment màxim en alçaria de 
70 cm. Aquesta remunta de la façana obligarà a la restitució del coronament original. 

18.3.5. Tractament dels exteriors: 

 El volum general constitueix la geometria espacial de l'element, és a dir, els seus límits 
físics exteriors.  

 Les superfícies de coberta conservaran les teules amb la seva morfologia, materials i 
cromatisme originals. Es substituiran les cobertes de fibrociment per cobertes de teula àrab 
de morfologia i cromatisme el més similars possibles als existents. 

 Les façanes s’acabaran amb morters de calç i els acabats seran o bé pintats o estucats 
sempre amb tonalitats terroses de cromatismes semblants als existents. 

18.3.6. Criteris generals per a l’ús de materials en edificis de conservació obligatòria: 

 Parament de façana: en edificis amb paraments de pedra, es conservarà aquest material. 
En edificis amb façanes revestides, es realitzaran arrebossats i pintats amb pintures de 
silicats o estucats sintètics o a la calç amb pigments naturals. En el pla de façana i dins de 
les obertures de planta baixa s'admeten revestiments de pedra calcària,sorrenca o granítica 
sense polir, sempre en harmonia amb el conjunt. 

 Color: el color serà l'original i, a falta de poder trobar aquest, s'admetrà la gamma dels 
ocres, terrossos i beiges als materials bàsics que determinen l'homogeneïtat de la façana i 
d'altres que puguin establir diàleg cromàtic amb els colors dels edificis preexistents. 
Expressament, no s'admeten com a color de tractament generalitzat: el negre, ni les 
tonalitats bàsiques (blau, vermell, groc), excepte en casos molt justificats per 
consideracions plàstiques. Els detalls, veles i rètols, podran ser de color lliure, mentre 
mantinguin la integració cromàtica en el conjunt de la façana. En qualsevol cas, serà 
aplicada la Carta de Colors proposada per l'Ajuntament. 

 Ràfecs, encerclats i motllures: es restauraran els existents amb el tractament original. En 
cas que siguin revestits, ho podran ser amb arrebossat pintat amb pintura de silicats o amb 
estuc de calç amb pigments naturals. 

 Sòcols: es restauraran els sòcols existents. En edificis amb paraments de façana revestits, 
el sòcol podrà ser del mateix revestiment que la resta de la façana o de pedra calcària tipus 
Vinaixa o Ulldecona, acabada a tall de serra o a buixarda. 

 Ampits i llindes de finestra i coronaments de façana: la restauració d'aquests elements serà 
amb el mateix material que tenien originàriament. En cap cas s’usaran els marbres, els 
granits i la pedra artificial. 

 Balcons: es restauraran els balcons existents amb els mateixos materials de lloses i 
baranes que tenien originàriament. 

 Fusteria i portam: seran de fusta pintada amb el color originari i la forma i repartiment dels 
fulls serà igual que les fusteries originals de l'edifici. Els vidres de les finestres, balconeres, 
galeries i portes seran obligatòriament transparents o bé rentats a l'àcid. 

 Reixes de finestres: es restauraran les existents o es reposaran iguals que les originals, 
quan es tingui coneixement de com eren. 

 Baixants: es reposaran els baixants amb tubs de coure, zenc negre o fosa. 

 Persianes: les persianes seran enrotllables amb corda, tipus mallorquí, de fusta pintada en 
qualsevol cas, o de llibret de fusta pintada. 
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 Xemeneies: es refaran les xemeneies originals de l'edifici. En cas que s’hagin de fer noves 
xemeneies seran de les tipologies existents.  

 
 
 

18.3.7.  Subzona de serveis (12p 05). En aquesta subzona s’inclouen les edificacions vinculades 
a les xarxes de reg de les finques i casetes d’instal·lacions. Els diferents usos, 
construccions i instal·lacions existents queden especificats als plànols O.00 i O.01. 
Serveis tècnics (12p 05c) de 24,02 m2; pou (12p 5d) de 163,28 m2; zona de bombeig (12 
05e) de 34,73 m2; regulació de reg (12 05f) de 8,80 m2. Es permetran obres de 
manteniment  i s’hauran de realitzar d’acord amb les prescripcions establertes a l’article 
18.3.5. 

18.4. Obres de nova planta 

18.4.1. Subzona de serveis (12p 05). En aquesta subzona, els diferents usos, construccions i 
instal·lacions s’hauran de realitzar dins els àmbits especificats en el plànol O.00 i O.01 i 
d’acord amb les prescripcions establertes a l’article 18.3.5. No espermtrà cap edificació a 
la zona d’accessos (12p 05g) de 1080,82 m2. 

18.4.2. Aparcament tancat (12p 05a). Espai existent que correspon a un antic magatzem de 
superfície 307,06 m2. Actualment conformat per un tancat amb murs de 3 metres d’alçària 
i on encara es poden apreciar els murs amb els pendents de l’antiga teulada. Aquest 
espai serà destinat a l’aparcament de vehicles dels usuaris de l’allotjament rural i/o hotel. 
S’admetrà la construcció de cobertes o marquesines, utilitzant com a material portant la 
fusta, sempre respectant l’envolvent dels murs i el gàlib que defineixen les antigues 
pendents del magatzem. Els criteris d’actuació s’ajustaran a les prescripcions dels 
apartats 18.3.5. i 18.3.6. 

18.4.3. Aparcament obert (12p 05b). Espai destinat a l’aparcament de vehicles dels usuaris de 
l’allotjament rural i/o hotel de superfície 610,22 m2. En aquests espais, s’admet la 
construcció de marquesines, utilitzant com a material portant, la fusta. Les cobertes seran 
de bruc o de fusta. 

18.4.4. Subzona de lleure (12p 06). S’admet la construcció de pistes esportives, zones de joc i 
els equips necessaris per a la pràctica dels diferents esports. També, s’admeten 
instal·lacions d’enllumenat. No s’admet cap mena d’edificació tancada ni coberts. S’admet 
la construcció de piscines d’acord amb la legislació que li és d’aplicació. Les pistes 
esportives o piscines hauran de separar-se, com a mínim, 5,00 m dels límits dels tancats 
de maçoneria existents. La subzona disposa de 4 àmbits: era dels masos (12p06a) de 
616,72 m2, zona lúdica tancat petit (12p06b) de 1.648,17 m2, zona esportiva tancat gran 
(12p06c) de 1.560,50 m2, zona lúdica tancat gran (12p06d) de 6.077,11 m2. 

Article 19. Altres obres, construccions i instal·lacions 

19.1. La urbanització dels accessos tendirà a mantenir la morfologia actual, respectant l’acabat 
amb tractaments tous a base de terres compactades o graves, tal i com estableix l’apartat 
6 de l’article 210 de les normes urbanístiques del POUM de Tortosa: en els sòls 
qualificats de protecció paisatgística, no s’admetrà l’obertura de nous camins ni 
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accessos, i els existents hauran de ser urbanitzats conforme a la seva condició d’espais 
de protecció paisatgística. 

19.2. Es preservarà la fesomia del camí d’accés (referència cadastral 43157A097090070000KI) 
i zones de pas. Seguint els camins s’executaran petits recs per a facilitar el seu drenatge. 
Si es fa necessari pavimentar algun camí, a causa del seu elevat pendent, caldrà 
respectar sempre la zona del voltant dels arbres conformant escocells. 

19.3. Es conservaran i rehabilitan les nòries existents, definides al plànol O.00: nòria del Mas 
de Pastor (A), nòria del Mas de Bosch (B), nòria del tancat gran (C) I nòria de la subzona 
12p 07b (D). 

19.4. Es conservaran i rehabilitaran les tanques existents de maçoneria preservant la seva 
geometria i caràcter. S’evitarà la superposició de vegetació per tal de conservar la  seva 
integració actual en el paisatge. 

19.5. S’admet la construcció de noves tanques segons els criteris del DPTOP sobre sòl no 
urbanitzable. Les noves tanques o la substitució de les existents a partir de l’aprovació 
d’aquest Pla hauran d’observar les prescripcions següents: 

 No s’admeten tanques d’obra, llevat dels murs de pedra seca d’alçada no superior a 90 cm. 

 Les tanques poden ser de vegetal viu o de materials que permetin la transparència en tota 
la seva alçada 

 Les tanques transparents poden complementar-se amb vegetació pròpia de l’entorn per 
aconseguir el grau d’opacitat que es desitgi 

 Les tanques han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva longitud. 

 Només s’admeten tanques d’obra o opaques en general en aquelles parcel·les on per 
motius de seguretat calgui garantir la impossibilitat d’accés o de vistes i no existeixin altres 
fórmules de tancament que puguin garantir-ho. 

 Se situarà seguint el perímetre de l’àmbit definit per aquest Pla especial. 

 En cas de situar-se a prop de camins públics, la tanca serà vegetal, amb espècies del tipus 
Pittosporum tobira, Cupressus sempervirens, Cupressocyparis leylandii o similars, sense 
perjudici que, pel darrera, se situï un altre de filat. 

19.6. Per a l’anivellació i adequació del terra, es podran realitzar murs de contenció, sempre 
que la cara de l’extradós no presenti una alçària superior a 1,50 m. 

19.7. Els dipòsits d’aigua i depuradores per al tractament de les aigües residuals generades 
dins l’àmbit del pla especial es podran emplaçar als tancats existents (tancat gran o 
tancat petit). 

19.8. Els conductes i cables dels diferents serveis de subministrament hauran de realitzar-se 
de forma soterrada. 

19.9. S’adequarà l’enllumenat exterior a la normativa sectorial vigent. Prevaldrà la instal·lació 
de lluminàries que disposin de làmpades de VSAP, i s’evitarà per mitjà de barrets i altres 
dispositius l’emissió de flux a l’hemisferi superior instal·lat. 
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Article 20. Tractament del sòl i plantació d’arbrat 

20.1. L’entorn del conjunt edificat i dels tancats té la qualificació de sòl no urbanitzable de 
protecció paisatgística (Clau 12p) amb les subzones 12p 07a i 12p 07b. 

20.2. Es seguiran el criteris establerts a l’article 211 de la normativa del POUM de Tortosa, 
referent a la urbanització de les àrees de protecció paisatgística. La proposta del Pla 
especial planteja com a criteris generals que: 

 No es faran moviments de terres que impliquin desmunts o terraplens de més de 1,50 
metres d'alt respecte a la cota original del terreny. 

 Les determinacions referents al projecte d'urbanització de l’espai que contemplin els serveis 
i infraestructures necessàries per al bon funcionament del mateix, com són l'accés rodat i 
peatonal, l'aparcament de vehicles, l'abastament d'aigua i energia elèctrica i la correcta 
evacuació i tractament de les aigües residuals, garantint una bona integració dins de l'àmbit 
del tancat i sense perjudicar la qualitat de l'arbrat i vegetació existents. 

 En aquells espais en què el terra hagi quedat impermeabilitzat, caldrà conformar escossells 
per a l’arbrat.Si l’eliminació d’algun peu malalt comporta l’aparició d’una clariana massa 
gran, es procedirà a la reposició de l’element vegetal extret. Per tal de garantir la bona salut 
de tots els elements vegetals, caldrà mantenir un espai lliure al voltant de cada un d’ells. 

20.3. A les zones amb pendent més elevat, es faran petites motes amb branques i troncs per 
tal d’evitar la pèrdua de cobertura edàfica. 

20.4. Dins la zona lúdica del tancat gran (12p 06d) i a la zona lúdica del tancat petit (12p 06b), 
es plantaran zones arbrades amb espècies vegetals autòctones, o bé amb un marcat 
caràcter no invasor, tal i com s’assenyala a l’article 13.2. 

Article 21. Execució 

21.1. Per a la definitiva materialització d’aquest Pla Especial, caldrà redactar un projecte bàsic i 
d’execució, projecte d’activitat i els corresponents projectes d’instal·lacions. 

Article 22. Mesures de la Comissió Territorial del Patrimoni Cultural de les Terres de 
l’Ebre 

22.1. L’aprovació definitiva del Projecte bàsic i d’execució s’haurà de presentar de nou al 
Departament de Cultura i Mitjans de Comunicació. 

22.2. S’haurà de presentar un estudi de l’evolució històrica de les diferents fases constructives 
que han anat intervenint al vontant de la Torre. 

22.3. Caldrà una intervenció arqueològica preventiva durant l’execució de les obres, amb un 
control i seguiment arqueològic de tot el procés, d’acord amb el que dicta el decret 
78/2002 de 5 de març, que aprova el Reglament de protecció del patrimoni arqueològic i 
paleontològic 

22.4. Si en el decurs de les obres dels treballs es posa de manifest l’existència de restes 
arqueològiques, s’aturaran les obres en els punts afectats i no es podran continuar fins a 
la seva completa excavació i documentació, i si s’escau, recuperació. Caldrà avisar als 
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tècnics dels Serveis Territorials del Departament de Cultura i Mitjans de Comunicació 
perquè procedeixin a la seva inspecció. 

Article 23. Mesures d’integració paisatgística 

Les actuacions a realitzar observaran les mesures correctores que figuren a l’Estudi d’impacte i 
integració paisatgística. 

Article 24. Mesures de mobilitat 

24.1. Les obres de connexió entre la C-12 i el camí de la Torre del Prior –que dóna accés a 
l’àmbit del Pla Especial- es faran d'acord amb el projecte annex al Pla especial, referent 
al condicionament d'aquest accés. 

 

DISPOSICIONS ADDICIONALS 

Article 25. Disposicions addicionals 

25.1. Pel que fa al nivell d’habitabilitat objectiva exigit als habitatges, són d’obligat compliment 
les determinacions contingudes en el Decret 259/2003, de 21 d’octubre, sobre requisits 
mínims d’habitabilitat en els edificis d’habitatges i de la cèdula d’habitabilitat, del 
Departament de Política Territorial i Obres Públiques. 

25.2. Les obres a realitzar dins de l’àmbit del Pla Especial hauran d’executar-se atenent les 
determinacions de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, del Departament de Benestar 
Social, de promoció de l’accessibilitat i de la supressió de barreres arquitectòniques. 

25.3. En relació amb la instal·lació d’enllumenat, caldrà observar les determinacions de la Llei 
6/2001, de 31 de maig, d’ordenació ambiental de l’enllumenat per a la protecció del medi 
nocturn, de Presidència de la Generalitat. 

25.4. Durant l’execució de les obres la maquinària i els vehicles de tracció mecànica, hauran 
d’observar les determinacions de l’article 15 de la Llei de Protecció contra la contaminació 
acústica (DOGC 3675, de 11/07/2002). 

25.5. Les edificacions que es derivin d’aquest Pla especial donaran compliment a les 
determinacions del Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula l’adopció de 
criteris ambientals i d’ecoeficiència en els edificis. 

25.6. L’activitat prevista en el marc d’aquest Pla especial haurà de complir amb les 
determinacions que estableix la Llei 3/1998, de 27 de febrer, d’intervenció integral de 
l’administració ambiental. 
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