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AVANC DE PLA
MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL MUNICIPAL D’ORDENACIO PER A LA REGULACIO
DEL CANVI D’US DE LOCAL A HABITATGE EN EDIFICACIONS EXISTENTS .
(document complet)

1. DIAGANOSI

Santa Perpétua de Mogoda és Area de Demanda Residencial Forta i Acreditada inclds en I'annex del
Decret 75/2014, de 27 de maig. També és un municipi declarat Zona de Mercat Residencial Tensionat
segons la RESOLUCIO TER/2940/2023, d'11 d'agost, per la qual es declaren zona de mercat residencial
tensionat diversos municipis, d’'acord amb la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. | a
més, I'Oficina Local d'Habitatge (OLH) del municipi té una demanda considerable d'habitatge social,
concretament existeix un registre de sol-licituds correctament acceptades del registre de sol-licitants de
262. Per tant, la problematica del municipi és una manca clara d'habitatge social, assequible i amb
proteccié oficial, juntament amb una poblaci6 amb problemes d'accés a un habitatge en condicions
assequibles en general i un Pla General Municipal d'Ordenacié de Santa Perpétua de Mogoda (PGOM)
que impedeix la residencialitzacié dels locals situats a les Plantes Baixes dels edificis.

OBJECTE

La present proposta de regulacié es limita al sol urba i a les llicencies que sol-liciten canvi d’Us de locals
en planta baixa d’edificacions existents que no estiguin en fora d’ordenacié a I'entrada en vigor de la
present disposicio6 amb llicéncia atorgada per a Us comercials situats en zones qualificades de
residencials i que es volen adequar per a habitatge i en cap cas no altera cap dels parametres basics
vigents del Pla general municipal d’Ordenacié que puguin donar lloc a efectes sobre el medi ambient o el
risc o I'edificabilitat, els usos en zones o la intensitat de I'edificacio.

ABAST

L’abast normatiu es proposa assegurar que les densitats en aquelles zones on aquest parametre no
queda regulat, se'n comprovi la compatibilitat i revisar I'article 302 de les Normes del Pla general pel que
fa a la zona residencial de ciutat jardi (clau 2.3), garantir les condicions técniques, d’accessibilitat i
d’habitabilitat del canvi i alhora protegir els eixos estructurants civics i comercials. Es proposa doncs
revisar els 6 articles normatius afectats i proposar una disposicié addicional per a intervenir en edificacio
existent.

AMBIT
L’ambit és en régim de sol urba consolidat de les zones residencials dins la trama urbana consolidada.

2. OBJECTIUS

1. GENERAR HABITATGE SOCIAL, ASSEQUIBLE | AMB PROTECCIO OFICIAL. Santa Perpétua de
Mogoda esta subjecte al compliment de l'objectiu de solidaritat urbana establert per l'article 73 de la Llei
del Dret a I'Habitatge, i desenvolupat pel Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (PTSH) pel qual han de
disposar, en el termini de 3 quinquennis, d’'un parc minim d’habitatges destinats a politiques socials del
15% respecte del total d’habitatges principals existents. Actualment disposa d'un 7,70%.

2. OPTIMITZAR EL PARC | MILLORAR EL SEU ESTAT DE CONSERVACIO. Existeix una forta
preséncia de locals comercials buits amb aspecte degradat a tots els barris, abandonats degut a que el
comer¢ en la zona no és viable. Amb la reconversié d'aquests locals a habitatges hi hauria habitatge
disponible en llocs on els locals actualment no s'utilitzen. De la mateixa manera, la propietat podria
participar en el deure de conservacio dels edificis degut als nous ingressos que aquest nou Us produiria.
3. AGILITAR EL PLANEJAMENT URBANISTIC | EL PROCES DE TRANSFORMACIO DE LA CIUTAT.
Aquesta residencialitzacié dels locals situats a les Plantes Baixes comportaria una transformacio
considerable en totes aquelles zones que actualment estan de desus.

4 AVANG DE PLA DOC COMPRENSIU DE 4/11/2024



ey
anm=res 0 MY estategiaspm
DE MOGODA

4. FACILITAR L'EXECUCIO DE DETERMINADES OPERACIONS RESIDENCIALS "SINGULARS".
S'estudiara cada cas particular degudament per tal que, sempre que sigui possible i respectant el marc
legal vigent, es pugui produir el canvi d'Us de local a habitatge.

5. PROTEGIR ELS EIXOS CiVICS COMERCIALS. Alhora que es compleix I'objectiu principal de creacié
d'habitatge, caldra garantir el comerg com a motor de I'economia local, tant pel seu dinamisme com per la
taxa d'ocupacio que genera. El comerg, a banda de la classica funcié de proveiment de bens i serveis a
les persones, actua com a espai de dinamitzacié i interaccid ciutadana, genera vida i moviment al
municipi i participa en la cohesio dels ciutadans.

6. INCORPORAR DISSENY URBA A LES PB AMB CRITERIS DE GENERE | QUALITAT URBANA.

BENEFICIARIS: - Poblacié amb problemes d’accés a un habitatge en condicions assequibles en general.
- Persones inscrites al registre de sol-licitants d’habitatge protegit, en particular.

3. DEFINICIO EIXOS CivICS

Al Pla general municipal d’ordenacio, AL planol de la Serie N1 sobre estructura general i organica del
territori s’estableixen els eixos estructurants combinacié d'aquells carrers que vehiculen circulacié de
persones, mercaderies i vehicles i tenen potencialitat comercial. Aquests eixos estructurants es van
ampliant amb les propostes de pacificacio del transit i la conquesta dels carrers per a les persones del
Pla municipal de mobilitat i I'obertura de nous carrers que sobretot entorn dels espais de vianants també
haurem d’estudiar-los en detall. També al Pla de mobilitat urbana, son la primera linia estrategica
proposada per a la “Consolidacié de la mobilitat activa en els desplagaments interns”. Portem anys
treballant per la millora dels desplagaments a peu, perd sobre tot des de l'inici de la democracia s’ha
treballat en el procés d'unificacié dels dos nuclis urbans antics, per anar reduint la sensacié de distancia i
assegurar més viatges a peu i el minim de viatges en bicicleta. Dins de les actuacions previstes, apart de
les de pacificacio del transit, les plataformes uniques, la millora de les continuitats dels itineraris a peu.
Els objectius sén els de dotar de coheréncia les xarxes basiques de mobilitat, aconseguir canvis modals
en els principals fluxos amb potencial de transvasament , contextualitzar els objectius de 'Agenda 2030 i
consolidar la mobilitat a peu i 'accessibilitat a la via publica. La fitxa d’acci6 1.3. és la seglient:

13 DESENVOLUPAMENT DEL PROJECTE D'EIXOS CIVICS | COMERCIALS

Modes afectats
A& A @& =

Objectius de la mesura

Completar I'entramat per al vianant del centre del municipi, millorant I'espai public i la qualitat de laire.

Descripcié de la mesura

*  Executar una plataforma inica amb paviment dur i adequar la senyalitzacid viaria pertinent.

*  Generar zones d'estancia, amb arbrat i ombra.

*  Renovar 'enllumenat, incorparant punts de llum LED que garanteixin uns nivells luminies i una
unifermitat adequada.

* Soterrar les linies telefbniques | atries existants

Responsables Indicadors d'avaluacic i seguiment

Espais amb priorital per a vianants ()

Ajuntament de Santa Perpétua Quota modal a peu (6]

Documentacié grifica

Termini Prioritat Cost

2023 Alta 856.406,28 €

Bones practiques similars
*  Carrers ja pacificats del centre de Santa Perpétua
¢ Pacilicacié de Pontevedra.
*  Superilles de Barcelona
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4. POTENCIAR HABITATGES HPO SEGONS EL PLA LOCAL DE L'HABITATGE 2024-2029

Segons el Pla local de I'habitatge, cal dur a terme aquells instruments urbanistics necessaris per ajustar
politiques d’habitatge i en la seva actuaci6 B.1.c preveu regular les reconversions de les plantes baixes.

El 2028 entorn del 4,2 % de les llars de Santa Perpétua de Mogoda podrien necessitar habitatge
assequible i social, en un nombre estimat de 522, dels quals 188 serien per garantir-ne 'accés (70 per a
joves, 95 per a adults i 23 per a gent gran i 195 per exclusié social.
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5. VALORACIO DE LES ALTERNATIVES

o ALTERNATIVA 1 SENSE NOVA REGULACIO. El mercat és regulador i cal que els
immobiliaris promoguin lliurement el canvi de local a habitatge, encara que especulin
amb el preu, per tant no cal fer cap nova regulacié.

e ALTERNATIVA 2 PROTEGINT ELS LOCALS COMERCIALS. Prohibirem qualsevol
canvi de locals a habitatges.

o ALTERNATIVA 3 NOVA REGULACIO PER POLITIQUES DE PROMOCIO DE
L’HABITATGE SOCIALS | ELS EIXOS CIVICS. Promourem els canvis de local a
habitatge amb qualificacié d’habitatge protegit amb els corresponents ajuts a la major
part de la ciutat, excepte en els eixos civics i comercials per poder gaudir de I'espai
public en comunitat

Analitzades les diferents fortaleses i debilitats de les tres alternatives, es proposa I'Alternativa 3 per que
suposa un equilibri entre avantatges i inconvenients. L'Alternativa 1 s’ha demostrat insuficient.
L'Alternativa 2 suposa una pérdua d’oportunitats per a fe habitatge assequible i podria agreujar I'evolucié
actual perqué augmentarien els locals buits. L’Alternativa 3, manté un criteri de proteccié del comerg amb
projecte intencionat d’eixos civics i la possibilitat d’augmentar I'oferta d’habitatge amb protecci6 oficial. En
tots els suposits la vigilancia i el control seran les Uniques garanties d’aconseguir habitatges amb la millor
proposta técnica possible i adaptada a la normativa urbanistica, d’edificacié, d’habitabilitat i d’accessibilitat
possible atés que el parc edificat té estructures molt rigides dels locals en les tipologies plurifamiliars.
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6. SUSPENSIO DE LLICENCIES

D'acord amb larticle 73 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya, amb el present avang de pla general es proposa la suspensié de la tramitacions de plans
urbanistics i llicéncies de nova planta que afectin la regulaci6 d’habitatge o de comerg en régim de sol urba i zones
residencials i del sector de Can Filua dels eixos estructurant del Pla general i dels eixos civics en estudi,
igualment es proposa la suspensié de l'atorgament en edificis existents en régim de sol urba i zones
residencials i del sector de Can Filua de llicéncies de consolidacid, reforma, rehabilitaci6 de construccions,
d’instal-lacions, de canvi d’'Us o ampliacié d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipal connexes,
incloses les comunicacions de canvis d’'us d'un local a qualsevol altre Us, establertes per la legislacio sectorial, no
concordant alhora amb el pla general vigent i el nou planejament en tramit a partir de 'endema de la publicacio
de 'aprovacié de 'avang de MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER LA REGULACIO
DEL CANVI D'US DE LOCAL A HABITATGE EN EDIFICACIONS EXISTENTS EN SOL URBA.

Als efectes de dita suspensio, els eixos estructurants sén els determinats pel Planol de la Série N1 escala
1/5000 de Classificacié de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori i la seva ampliacio
als 22 nous eixos civics. També en I'ambit de suspensié de llicéncies s'inclouran els carrers complets de
Genis Sala i de Pau Casals, per la qual cosa se suspenen llicéncies i comunicacions de tot tipus als
carrers seglients:

1. Carrer d’Anselm Clavé, Placa de I'Església, Plaga de Francesc
Macia, tram de Joan Fiveller itram de Carrer de Santa Maria fins
a Rambla

2. Carrer de Marti Costa entre Av Santiga i Rambla

3. Carrer de Mossen Camil Rossell davant de la Tabor i carrer Pare
Rodés entre M Camil Rossell i Rambla

4. Carrer de Maria Fortuny i Placa Nova

5. Placa de la Republica

6. Carrer de Genis Sala 1r tram, Carrer de Montseny, Placa de la
Vila, Pge de la Serradora

7. Carrer de Prat de la Riba, de Josep Irla i Plaga del Mercat

8. Carrer de Puig i Cadafalch fins a Pau Picasso

9. Carrer de Lluis Companys

10. Carrer de Pau Picasso

11. Placa Can Folguera

12. Plaga de les Tretze Roses i Galeries del carrer d’Eugeni d'Ors i
del Passatge Ramon Llull

13. Primer tram d’Av Quinze, segon tram d’Av Setze i AV Disset fins
a Av Divuit

14. Primer tram del Carrer Divuit i Avinguda Setze entre Carrer
Divuit i Av Set.

15. Av Seti Av Vuit fins a 'AV De Mirapeix.

16. Placa alta i tota I'Avinguda Cinc fins a Plaga central

17. Plaga Central fins a Plaga estacié i Carrer de I'Estaci6.

18. Carrer dels Casals de Mogoda i Carrer de Can Mird (aquest
inclos)

19. Carrer Sis entre Av Tres i riera

20. Parc de la Pau

21. Carrer d’Ausias March entre Av. Girona i carrer de Salvador
Espriu

22. Carrer de Garcia Nieto, passatges del Noi del Sucre, Cipriano
Garcia i Andreu Nin i Parc dels Paisos Catalans

23. Tots els carrers estructurants del Pla general planol serie N1
escala 1/5.000, el carrer de Genis Sala complet i el carrer de Pau
Casals complet.
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7. PLANOLS

INFORMATIU

A nivell informatiu corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de
Catalunya denominat “IDENTIFICACIO D’ACTUACIONS | DE PROPOSTES D’EIXOS CiVICS ON
CAL PRESERVAR EL COMERGC"” d’escala d'impressié 1/3.000 sobre la base dels codis de zona del
MUC sobre el Pla general municipal d'ordenacié de Santa Perpétua de Mogoda vigent. Es també un
document grafic que recull els darrers registres de canvi d'Us, els locals buits i en venda sobre la
proposta d'eixos estructurants i de nous eixos civics i incorpora la Trama urbana consolidada TUC i
la localitzacid 475 comergos i serveis que configuren el cens de les activitats economiques del teixit
urba.

PLANOLS NORMATIUS

El Planol 01 corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de Catalunya
del Planol de “Classificacié de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori” de la Série
N1 que conté els eixos estructurant i que inclou la proposta del present avang de modificacié dels
esmentats eixos estructurant incorporant-hi els eixos civics i comercials al Pla general municipal
d’ordenacid.

Planol 02 corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de Catalunya del
Planol de “Classificacio de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori” de la Série N1
que conté els eixos estructurant i que inclou la proposta del present avang de modificacié dels
esmentats eixos estructurant incorporant-hi els eixos civics i comercials al Pla general municipal
d’'ordenacié amb incorporacié de I'ambit de suspensié de llicéncies present avang de modificacié és
el corresponent al planol de la Séerie N-1 escala 1/6000 amb la incorporacio dels eixos civics
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MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL MUNICIPAL D’ORDENACIO PER A LA REGULACIO

8. NORMES URBANISTIQUES

ARTICLE MODIFICAT | PROPOSTA ZERO PROPOSTA PROPOSTA,
PROHIBICIO REGULACIO
Art 139 Es defineix com a | No cal modificar Es defineix com a

139.2 Definicio de
plurihabitatge i de
plurihabitatge mixt

aquell edifici que conté
més d'un habitatge amb
accés i elements
comuns.

aquell edifici que conté
més d'un habitatge amb
accés i elements
comuns. Es reconeixera
una  variant  mixta
“plurifamiliar mixt” quan
a planta baixa hi ha
habitatges
independents

Art 139
Definicié d’habitatge

No esta definit i s’ha de
regular per interpretacio

A Tepigraf indicat es
definira un subapartat ¢/

A lepigraf indicat es
definira un subapartat ¢/

turistic de l'epigraf de recreatiu | habitatge turistic habitatge turistic

art 136.8
Art 85,96,108 Art. 96.6 assolellament | Ampliar i aclarir també | Ampliar i aclarir també
Assolellament minim | minim habitatges | a art 108.i 85. a art 108.i 85.

nomeés Volumetria

especifica

Art 267, 291,302

Es regula la densitat a

Només cal prohibir els

Nucli antic, ciutat jardi i

Densitat larticle 291.5 per a | canvis d'us. eixample: 1 hab cada
zones 2.2. Caldria  regular el | 166 m2 0 60 hab/ha de
| al 302..1 i 2 per a la | nombre maxim | parcella. Art 267
zona 2.3. d'establiments i definir | Volumetries 2.1. i 2.2
Han aparegut canvis de | limits de densitats a les | una densitat per a cada
local a habitatge en | qualificacions  sense | subzona que admeti
locals que no estan | limit de densitat com a | Zona 2.3 amb 40 hab
situats en eixos civics o | claus 1. A la Zona 2.3 | /ha o 1 hab cada 250
que estan en espais | amb 40 hab /ha 0 1 hab | m2 per a tot. Perugé hi
privats  interiors i | cada250 m2peratot. | ha locals que no
superen la densitat | A les zones 2, les | coincideixen amb els
vigent densitats estan | eixos civics.

esgotades coma AMas | EI  nombre  maxim
Costa i Can Filua d'establiments s’ha de
regular a cada zona.
A Mas Costa i Can
Filua les densitats
vigents ja funcionen
perque els eixos civics
ja coincideixen amb els
locals projectats. Caldra
treballar les unitats
d'ordenacié com ED
121
Art 268 Art 268b Rambla Pau | La definicio6 d'eixos | Art 268 b ampliar als

Eixos civics eixample

Claris, Av Barcelona.

civics es limita a la

eixos civics proposats a
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ampliacié de fondaria
edificable planol N3

Als eixos estructurants
generals no hi ha
proteccié del comerg

forma del carrer i no
depén del comerg.
Només cal prohibir els
canvis d'Us

I'eixample i Prohibicio
de conversio de locals
existents a habitatge

Determinacié superficie
minima de locals i
distancies entre usos
semblants que causen
molésties a veins i
ambientals

Determinacié superficie
minima de locals i
distancies entre usos
semblants que causen
molésties a veins i
ambientals

Art 69
Altres eixos civics

Als eixos estructurants
generals no hi ha
proteccié del comerg

La definicio deixos
civics es limita a la
forma del carrer i no

Prohibicié en els eixos
civics incorporats al Pl
Série N1 i a larticle 69

depén del comerg. | amb nou apartat 4.

Només cal prohibir els

canvis d'Us

Art99i100 TRLU Determinar el valor

monetari del %
d’aprofitament
urbanistic 0 de
dotacions

DISPOSICIO ADDICIONAL TERCERA

Una disposicié per regular les llicencies que sol-liciten canvi d’Us de locals situats en la planta baixa
d’edificacions existents a I entrada en vigor de la present disposicié amb llicéncia atorgada per a Us
comercials situats en zones qualificades de residencials dins la Trama urbana consolidada (TUC) i que es
volen adequar per a habitatge.

1. Protecci6 expressa de I'estandard d’aparcament en planta baixa:

a. Resta expressament prohibit I'ls d’habitatge en els garatges per a aparcament d'edificacions
unifamiliars (zones 1.1, 12, 2.2.a, 2.2.b, 2.2.c, 2.3), llevat que es pugui desplacar
I'aparcament en el propi edifici donant compliment dels moduls establerts en I'article 155.

b. En cap suposit un nou habitatge substituira 'espai d’aparcament reservat a través de llicéncia
d'obres, llevat que es pugui desplacar I'aparcament en el propi edifici donant compliment dels
moduls establerts en I'article 155 per tot I'edifici.

c. Ates que els suposits d'exempcid previstos a larticle 156 de les normes del Pla general son
reglats, no opera automaticament dita exempcid pregada en els canvis d'Us a menys que es
demostrin i justifiquin en la sol-licitud que el local que se substitueix ja tingui cobert en I'edifici el
nombre de places d’aparcament que li correspondria. En cas d’edificacions anteriors a 1997, els
canvis d’us no poden empitjorar la situacié de manca d’estandard.

2. Espais expressament reservats per a activitat comercial on no s’admet el canvi d’s:

a. En edificacions existents en qualsevol zona situades en els eixos civics, estructurants i
comercials determinats pe la present regulacié6 al planol 01 resta prohibit el canvi d'Us.

b. En edificacions existents en qualsevol zona situades en els eixos civics vinculats al present Pla
general implicits en els vials en sol urba de l'estructura organica del Pla general, planol de
Classificacio de sol i estructura general i organica de la série N1, escala 1/5000 on s'indiquen
els carrers estructurants.

3. Enregims singulars queda expressament prohibit el canvi d’us

En edificacions sense llicéncia atorgada, o fora d'ordenacié, o en volum disconforme, ni en situaci6 d’usos
0 obres provisionals, no s'admeten els canvis d’Us de local a habitatge.

4. Condicions generals:

a. En edificacions plurifamiliars i/o que tinguin divisio horitzontal s’haura de certificar que ni dita
escriptura de divisio horitzontal, ni els estatuts de la comunitat prohibeixen I'habitatge en planta
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baixa i caldra igualment sol-licitar autoritzacié prévia als veins de manera que n'estiguin
assabentats en rebre 'audiéncia veinal preceptiva.

b. Sera imprescindible per al canvi d'us d’un local a habitatge demostrar-ne la viabilitat técnica
mitjangant certificat de técnic competent de compliment del Codi técnic de I'edificacid, el Decret
d’habitabilitat, les Ordenances municipals reguladores vigents i la legislacié sectorial aplicable en
el moment de la sol-licitud de la llicéncia de canvi d'Us a residencial, segons els tramits establerts
en cada moment.

c. En cap suposit de canvi d'us o de subdivisié d’unitats residencials s'admetra un habitatge amb
superficie util inferior a 40 m2 exclds I'aparcament i sense I'assolellament minim d’una hora de
sol entre les deu i les catorze hores solars, el dia 21 de gener de cada any.

5. En edificacions anteriors al Pla general municipal d’ordenacié a més de I'establert en els
apartats anteriors es regula el canvi d‘us de la forma segtient:

a. En edificacions de qualificacions que regulen la densitat de zona (residencial amb espais
oberts —clau 2.2- i residencial en ciutat-jardi —clau 2.3-) i en edificis que s’hagin acollit a
I'ampliacio de la profunditat edificable de la planta baixa segons l'article 268.1b), en clau 1.2a, la
planta baixa no es podra fer canvis d'Us a habitatge.

b. Sadmet el canvi d'Us d’'un local a habitatge si I'edificacié disposa de I'estandard d’aparcament
exigit per l'article 155 de les Normes del Pla general i si compleix I'article 154.4.

c. En edificacions anteriors a l'entrada en vigor del Pla general municipal d'ordenacié només
s’admetra el canvi d’Us si aquest no incrementa I'estandard d’aparcament de la llicencia atorgada
en el sentit que el local que es vol adaptar a habitatge ha d’haver tingut en algun moment una
activitat legalitzada i en cap cas se substitueix o elimina cap plaga d’aparcament.

d. Quan el canvi d'us afecti més del 50% dels usos previstos a la llicencia atorgada s'entendra un
canvi substancial i s’haura d’aplicar I'estandard d’aparcament previst a l'article 155 de les
Normes del Pla general. En cas que el canvi suposi un percentatge inferior, les edificacions
anterior a gener de 1997 quedaran exemptes de I'esmentat requeriment d'estandard llevat que
siguin aparcament i sera d’aplicacié I'article 154.4 que mantindran I'is d’aparcament.

e. L'edificacié ha de tenir la Inspeccio tecnica dels edificis resolta, el llibre de manteniments al dia i
la supracomunitat (o comunitat, sempre en relacié amb la parcel-la) de propietaris constituida.

6. Tot canvi d’Us de local a habitatge comporta I'obligacié de qualificacié d’habitatge amb proteccid
oficial obligatoria.

Santa Perpétua de Mogoda, novembre de 2024

CRIPTOLIB_CF_Firma

Teresa Mira Lozano. Directora
de Planificacié Urbanistica i
Avaluacié Ambiental
Estrategica
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