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| MEMORIA DESCRIPTIVA
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1. GENERALITATS

1.1 FIGURA DE PLANEJAMENT URBANISTIC A MODIFICAR

- Pla General d’Ordenacié Municipal de Sant Pol de Mar, aprovat definitivament per la
Comissio d’'Urbanisme de Barcelona en sessio de 12 de febrer de 1992, i publicat en el
DOGC de data 27 de marc de 1992.

- Text Refos de les Normes Urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Municipal de
Sant Pol de Mar, adaptat a la legislacié urbanistica aleshores vigent, es va aprovar
definitivament per la Comissio d'Urbanisme de Barcelona en data 20 d’octubre de 2005, i
es va publicar al DOGC de data 11 de gener de 2006.

1.2 OBJECTE DE LA MODIFICACIO

La present proposta de modificacié puntual del Pla General d’Ordenacié Municipal de Sant
Pol de Mar, té per objecte regular I'Us d’habitatge d’us turistic (en endavant HUT) en I'ambit del
Pla, d’acord amb alld que s’estableix en el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures
urgents sobre el regim urbanistic dels habitatges d'Us turistic.

L’objectiu de la modificacié puntual és donar una resposta, des de l'urbanisme, a I'equilibri
necessari entre I's de residéncia habitual i I'Gs turistic dels habitatges, garantint que no es
produeixin efectes negatius derivats de la implantacio i proliferacié excessiva de I'Us residencial
turistic sobre els residents

1.3 PROMOTOR

El promotor d’aquesta modificacié puntual del PGOM és I'Ajuntament de Sant Pol de Mar amb
domicili a Plaga de la Vila nim. 1, de Sant Pol de Mar (08395).

1.4 REDACTOR

La redaccio de la modificacié puntual és a carrec de 'empresa EDUARD FENQOY | ASSOCIATS,
SLP, amb NIF B61122446, amb seu al carrer Calder6n n° 194, 2n de Sabadell (08201).
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2. ANTECEDENTS

L’any 2005 es van iniciar els treballs de revisid del planejament general ara vigent, mitjangant
contracte administratiu de consultoria i assisténcia técnica que va ser subscrit amb 'Ajuntament
de Sant Pol de Mar en data 24 d’octubre 2005. Els treballs llavors realitzats van abastar fins a
I'aprovacié de I'Avan¢ de POUM, per acord de I'Ajuntament en Ple en sessi6 de 28 de febrer de
2006. El document d’Avang de planejament va ser sotmeés a un complet procés de participacio
ciutadana i al preceptiu periode d’exposicid publica per a la recepcié de suggeriments que, un
cop analitzats detalladament, van ser documentats i avaluats el mes de maig de 2006.

Posteriorment, el consistori no va considerar oportd continuar amb els treballs de revisié del
planejament en els termes que va ser formulat, i en data 14 de marg de 2007 va acordar deixar
en suspens I'execucio del contracte de redaccio del POUM, fins a la concrecié més detallada per
part de I'Ajuntament d’unes directrius estratégiques i politiques.

La Junta de Govern Local de I’Ajuntament de Sant Pol de Mar, en sessi6é de 6 de juny de 2012,
va acordar la represa dels treballs i va aprovar I'expedient de modificacio del contracte per a la
redaccio del POUM, i el 18 de juny de 2012 es va signar el corresponent contracte administratiu
de serveis.

En sessio de data 28 de novembre de 2012, el Ple de I’Ajuntament de Sant Pol de Mar va aprovar
per unanimitat el Programa de participacié ciutadana a aplicar al llarg del procés de redacci6 del
POUM, que es transcriu integrament en I'apartat segiient d’aquest document.

El Ple de I'Ajuntament de Sant Pol de Mar, en sessio ordinaria de 15 d’abril de 2013, va aprovar
I’Avan¢ de POUM i I'lnforme de sostenibilitat ambiental (ISA) preliminar, i es va iniciar el periode
d’informacid publica. Els suggeriments rebuts en el tramit d’informacio publica van ser analitzats
i valorats, amb I'objecte de confirmar o ajustar els criteris i solucions generals del POUM per a
I'elaboracié de la documentacio per a la seva aprovaci6 inicial.

El Ple de I'’Ajuntament de Sant Pol de Mar, en sessi6 ordinaria celebrada en data 7 de juliol de
2014, va aprovar inicialment el POUM. EIl termini d’'informacié publica del POUM aprovat
inicialment es va iniciar el dia 21 de juliol i va finalitzar el dia 14 d’octubre de 2014. En paral-lel al
procediment d’informacio publica, 'Ajuntament de Sant Pol de Mar va sol-licitar els preceptius
informes sobre el POUM aprovat inicialment a les administracions amb competéncies
concurrents i a les empreses i organismes concessionaris de serveis urbans.

En data de juny de 2021, I'’Ajuntament de Sant Pol de Mar va aprovar el Programa d’Actuacio
Municipal d’'Habitatge (PAMH), com a instrument de planificacié sectorial en matéria d’habitatge,
establint els objectius i les linies estratégiques municipals en aquest ambit.

Els treballs de redaccié del POUM van quedar paralitzats i el novembre de 2021 I’Ajuntament va
treure a concurs novament la redaccié del POUM.

En consequéncia, atés que el procediment de revisié del POUM no ha arribat a la seva aprovacio
definitiva, el planejament general vigent al municipi continua essent el Pla General d’Ordenacio
Municipal aprovat definitivament I'any 1992 i el seu Text Refés de les Normes Urbanistiques
aprovat I'any 2005. Per tant, qualsevol actuacié de modificacié del planejament ha de referir-se
a aquests instruments urbanistics vigents.
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3. MARC LEGAL APLICABLE

3.1 DECRET LLEI 3/2023, DE 7 DE NOVEMBRE, DE MESURES URGENTS SOBRE
EL REGIM URBANISTIC DELS HABITATGES

El 8 de novembre de 2023 i DOGC numero 9036, el Govern de la Generalitat de Catalunya va
publicar el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el régim urbanistic
dels habitatges d’us turistic. D’acord amb la seva exposicié de motius, el Decret llei exposa que
les mesures que es proposen responen a les necessitats de regulacié del creixent mercat
d'habitatges d'Us turistic que ha proliferat al territori de Catalunya com a consequencia de la
concurrencia d'una série de factors.

En aquest sentit el Decret exposa que els habitatges d'Us turistic no es creen com a resultat de
la construccié de nous habitatges, sind que apareixen com a canvis de desti d'habitatges ja
existents, fet que implica que I'oferta d’habitatges no és elastica a curt termini.

El Decret llei s'estructura en tres articles, dues disposicions transitories, dues disposicions finals
i un annex amb la llista dels municipis amb problemes d'accés a I'habitatge i en risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracid d'habitatges d'Us turistic.

L'article 1 regula el requisit d'una lliceéncia urbanistica prévia per a la destinacié dels habitatges a
I'Gs turistic, i preveu per a aquesta llicencia una durada de cinc anys. L'article 2 refereix els
municipis on I'habitatge d'Us turistic es troba subjecte al régim de llicéncia urbanistica prévia, i
instrumenta la identificacié mitjangant un annex al Decret llei amb la llista dels municipis on, a
data d'entrada en vigor del Decret llei, hi ha problemes d'accés a I'habitatge o risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d'habitatges d'Us turistic. L’article 3 regula
gue mitjancant una ordre de la persona titular del departament competent en matéria
d'urbanisme, s'ha de determinar la relacié dels municipis amb problemes d'accés a I'habitatge.
Aguesta ordre, per tant, s'aprova cada cinc anys, amb audiéncia prévia als municipis afectats.

Pel que fa a les disposicions transitories, la primera defineix quins municipis presenten problemes
d'accés a I'habitatge i quins municipis es troben en risc de trencar I'equilibri de I'entorn urba per
una alta concentracié d'habitatges d'Us turistic. La segona disposicié transitoria regula el regim
transitori dels habitatges d'Us turistic en quatre apartats: (i) el primer es refereix als habitatges
gue ja estan degudament habilitats i ubicats en un dels municipis enumerats en I'annex. En el
termini de cinc anys, els titulars d'aquests habitatges han d'obtenir la llicéncia urbanistica d'acord
amb el regim establert a la disposicié addicional vint-i-setena o bé cessar I'activitat; (ii) el segon
preveu una Unica ampliacio de la transitorietat establerta a l'apartat 1 anterior i, per tant, la
prorroga per a I'obtencié de la preceptiva llicencia, amb I'acreditacié per part del titular de la no
compensacio de la pérdua del titol habilitant; (iii)

el tercer regula el caracter indemnitzatori de les prorrogues i el régim transitori establert en els
apartats 1 i 2; (iv) el quart estableix I'aplicacioé del regim transitori als municipis que s'incorporin
de nou a la llista com a consequiéncia de posteriors ordres, aixi com el moment d'inici del comput
del regim transitori.

Pel que fa a les disposicions finals que preveu el Decret Llei, la primera estableix la necessitat
de modificar el text refds de la Llei d'urbanisme. Aquesta disposici6 final afegeix una nova lletra,
la p, a I'apartat 1 de l'article 187, que regula els actes subjectes a llicéncia urbanistica prévia, per
al desti dels habitatges a Us turistic en els municipis amb problemes d'accés a I'habitatge i en els
municipis en risc de trencar l'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d'habitatges d'Us
turistic, entesos com aquells que, en el moment de redaccié d'aquest Decret Llei, presentin una
concentracio de 5 habitatges d'Us turistic o0 més per 100 habitants.

Aixi mateix, i vinculada a la modificacié anterior, s'afegeix una nova disposicié addicional, la vint-
i-setena, al text refés de la Llei d'urbanisme; aquesta disposicio té per objecte regular el régim
urbanistic dels habitatges d'Us turistic en el sentit d'establir que tenen l'obligaci6 de disposar de
la corresponent llicencia urbanistica en determinats municipis, independentment d'altres
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llicencies o autoritzacions que siguin necessaries. Aquesta disposicié també estableix que el
planejament urbanistic ha de permetre expressament la compatibilitat de I'is d'habitatge d'Us
turistic amb I'Gs d'habitatge destinat a domicili habitual i permanent; aixi mateix, estableix que en
cap cas es poden atorgar més llicencies que les resultants d'aplicar un maxim de 10 habitatges
d'Us turistic per 100 habitants. Finalment, aquesta disposicio estableix el mecanisme per
actualitzar la relacié de municipis en els quals el desti dels habitatges a I'Us turistic requerira una
llicencia prévia, que és a través d'una ordre de la persona titular del departament competent en
materia d'urbanisme, prévia audiencia als municipis.

3.2 LEGISLACIO URBANISTICA

L’actual marc legal en matéria urbanistica a Catalunya esta conformat pel Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme (en endavant TRLU),
pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme (en
endavant RLU) i pel Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre
proteccio de la legalitat urbanistica (en endavant RPLU).

La modificacié puntual objecte d’aquest expedient s’efectua en base a l'article 96 del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme. L’article
mencionat estableix que, la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura de planejament
urbanistic queda subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva formacio. Aixi
doncs, la seva tramitacio s’ajusta al procediment establert a 'article 85 del Text refés de la Llei
d’urbanisme, i en general als articles que en sén d’aplicacié del Capitol I, Formulacié i tramitacié
de les figures de planejament urbanistic, del Titol Tercer de la mateixa Llei.

La justificacio de la present modificacio s’empara en les disposicions de I'article 97 del Text refos
de la Llei d’'urbanisme.

En aquest sentit, és en I'exposicié de motius del Decret llei 3/2023, on es posa de manifest la
necessitat d’adaptar el planejament urbanistic municipal per tal de permetre la compatibilitat de
I'us d’habitatge d’Us turistic amb I'is d’habitatge destinat a domicili habitual i permanent.

Aguesta exposicio de motius fonamenta la necessitat, I'oportunitat i la conveniéncia de la present
modificacio en relacié amb els interessos publics i privats concurrents.

La present modificacio puntual del PGOM de Sant Pol de Mar es redacta d’acord amb alld que
disposa la Disposici6 addicional vint-i-setena del text refés de la Llei d’'urbanisme que determina
el seguient: “Régim urbanistic dels habitatges d’'us turistic”:

1. Enels municipis amb problemes d'accés a I'habitatge i en els municipis en risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d'habitatges d'Us turistic, I'habitatge
d'Us turistic només és compatible amb I'Gs d'habitatge si ho permet expressament el
planejament urbanistic, quan es justifiqui la suficiencia de sol qualificat per a I'is
d'habitatge destinat al domicili habitual i permanent de la poblacio resident, tenint en
compte: el régim de tinenga dels habitatges al municipi; el fet de no posar en risc la
proteccio de I'entorn urba, i el principi del desenvolupament urbanistic sostenible de
I'ambit que s’ordeni.

2. Lesllicéncies urbanistiques d'habitatges d'Us turistic tenen una limitacié temporal de cinc
anys, prorrogables per periodes d'igual durada, sempre que el planejament urbanistic ho
permeti d’acord amb els criteris de I'apartat 1. En cap cas es poden atorgar més llicencies
que les resultants d'aplicar un maxim de 10 habitatges d'Us turistic per 100 habitants. En
I'atorgament de les llicéncies, i les seves prorrogues, els municipis han de garantir el
compliment dels principis de publicitat, objectivitat, imparcialitat, transparencia i
concurréncia competitiva.”

| en relacio al sol no urbanitzable, el Text refés de la Llei d’'urbanisme disposa en l'article
47. Régim d’us del sol no urbanitzable en l'apartat 3bis b) que, d’acord amb el pla
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urbanistic corresponent, I's d’habitatge amb activitat econdmica d’Us turistic s’admet en
les masies o les cases rurals.

Alhora, l'article 47. Régim d’Us del sol no urbanitzable en I'apartat 8bis determina que
I'habitatge d’us turistic és compatible amb I'is d’habitatge familiar legalment implantat. |
finalment, 'article 47. Régim d’'Us del sol no urbanitzable en I'apartat 3bis d) determina
que, d'acord amb el pla urbanistic corresponent, I'is de turisme rural s’admet en les
construccions a que fa referéncia I'apartat 3 del mateix article 47.

L’apartat 3 de l'article 47. Régim d’us del sol no urbanitzable estableix que és permés,
en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50, 50 bis i 51:

a) Reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar
per raons arquitectoniques, historiques, ambientals, paisatgistiques o socials.

b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer
instrument de planejament urbanistic general en cada municipi i que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

¢) Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne I'impacte ambiental o
paisatgistic negatiu.

d) Reconstruir i rehabilitar construccions agroforestals que siguin de l'any 1956 o
anteriors.

3.3 LEGISLACIO DE TURISME

La legislacio vigent en matéria de turisme de Catalunya és la Llei 13/2002, de 21 de juny, de
turisme de Catalunya i el Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.

L’article 50 bis Concepte de la Seccié segona Habitatges d’Us turistic de la Llei 13/2002, en
l'apartat 1 estableix que els habitatges d'Us turistic son habitatges cedits pel seu propietari,
directament o indirectament, a tercers, a canvi de contraprestacié economica, per a una estada
de temporada, en condicions d'immediata disponibilitat i amb les caracteristiques establertes per
reglament. No es permet la cessid per estances dels habitatges d'Us turistic, que s'han de cedir
sencers.

El Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya estableix, entre altres modalitats
d’allotjament turistics, en la seva secci6 |V I'Habitatge d’'Us turistic:

Secci6 IV

Habitatge d’Us turistic.
Article 221-1

Definicions i ambit d'aplicacié

1. Té la consideracié d'habitatge d'Us turistic I'nabitatge que és cedit pel seu propietari,
directament o indirectament, a tercers, a canvi de contraprestacié economica per a una estada
de temporada i en condicions de disponibilitat immediata.

2. Es considera estada de temporada tota ocupacié de I'habitatge per un periode de temps
continu igual o inferior a 31 dies.

3. Els habitatges d'Us turistic se cedeixen sencers, i no se'n permet la cessio per estances.

4. No es poden cedir habitatges que no estiguin degudament habilitats. En cas que la persona
propietaria d'un immoble tingui coneixement d'una activitat clandestina, té el deure de comunicar-
ho a I'Administracié competent, aixi com d'emprendre les accions civils corresponents destinades
al cessament efectiu de I'activitat turistica.
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5. La destinacié d'un habitatge d'Us turistic ha de ser compatible amb la regulacié dels usos del
sector on estigui situat i amb la normativa civil que li sigui aplicable.

3.4 LEGISLACIO D’HABITATGE

La legislaci6 i resolucions vigents en matéria d’habitatge a Catalunya sén les que segueixen:

- Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya, en tramitacio.

- Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

- Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

- Llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocié de I'activitat econdmica.

- Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promoci6é
d'habitatge amb proteccio oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de lloguer.

- Decret llei 6/2024, de 24 d’abril, de mesures urgents en matéria d'habitatge.

- Resolucié TER/800/2024, de 13 de marg, per la qual es modifica la Resolucié 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 14 de maig, pel dret a I'habitatge.

L’article 3 Definicions de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret de I'habitatge, modificat
per l'article 148 de la Llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocid de I'activitat econdmica, en
'apartat I) defineix I'habitatge amb activitats econdmiques com I'habitatge que no és domicili
habitual i permanent i que s'utilitza per a l'obtencié de rendiments d'activitats economiques
regulades per la normativa sectorial aplicable.

Alhora, I'article 19 Habitatges amb activitats econdmiques de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
disposa en 'apartat 1 que els habitatges amb activitats econdmiques, definits per l'article 3.1, han
de disposar dels titols habilitants corresponents al tipus d'activitat. La manca d'aquests titols pot
donar lloc a l'adopcié de les mesures d'intervencid o sancionadores que estableixin les
ordenances municipals o la normativa sectorial corresponent.

| a 'apartat 2 del mateix article s’estableix que les administracions competents han d'impulsar
politiques orientades a evitar la utilitzacio il-legal d'habitatges amb activitats economiques. Amb
aquesta finalitat, han d'aprovar programes d'inspeccio i han de vetllar perqué agquests habitatges
tinguin els titols habilitants corresponents.

El Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya, d’ara endavant (PTSHC), és l'instrument de
planificacié i programacié a llarg termini de les politiques d’habitatge en el territori catala i
actualment es troba en fase de tramitacié. L’objectiu principal del Pla és garantir que les noves
llars, que es formaran durant els quinze anys posteriors a la seva entrada en vigor, podran accedir
a un habitatge digne i adequat, establint 3 objectius clau:

1. Ampliar el parc d’habitatge de lloguer social fins que representi com a minim el 10,3% del parc
principal I'any 2044. Incloura: habitatges dotacionals; habitatges protegits de lloguer; habitatges
d’inclusio; habitatges de la xarxa de mediacio; altres habitatges de lloguer de preu assequible
impulsats directament o indirecta pel sector public.

2. Promoure un us més eficient i social del parc d’habitatges existents, mitjangant:

a. L’adquisicié de la propietat d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per a
destinar-los a lloguer social.

b. L’adquisicio de I'is d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per a destinar-
los a lloguer social.

c. La mobilitzacié del parc buit cap al lloguer social mitjangant mesures com, per
exemple, la mediacio.

d. L’adquisicié d’habitatges en el parc existent també per destinar-los a lloguer social,
amb instruments com la delimitacié d’arees de tanteig i retracte.

3. Ampliar I'oferta de lloguer. De manera que el 55% de la demanda exclosa del mercat resideixi
en habitatges de lloguer en els proxims 15 anys.
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El PTSHC determina dues tipologies de municipis d’area de demanda residencial forta i
acreditada, i el municipi de Sant Pol de Mar es troba inclos en les arees de demanda forta i
acreditada tipus 1 i, per tant, haura de complir 'objectiu de solidaritat urbana, que estableix que
com a minim el 15% del parc d’habitatges principals haura d’estar destinat a politiques socials, i
I'acompliment del qual es fixa per I'any 2044.

L’Article 18 Declaracioé de zones de mercat residencial tensat de la Llei 12/2023, de 24 de maig,
en l'apartat 3 disposa que la declaracié d’'una zona de mercat residencial tensat que estableix
I'apartat anterior requereix I'elaboracié d’'una memoria que justifiqui, a través de dades objectives
i fonamentada en I'existéncia d’un risc especial de proveiment insuficient d’habitatge per a la
poblacié resident, incloent-hi les dinamiques de formacié de noves llars, en condicions que el
facin assequible, perquée es produeixi una de les circumstancies segients:

a) Que la carrega mitjana del cost de la hipoteca o del lloguer en el pressupost personal o
de la unitat de convivéncia, més les despeses i els subministraments basics, superi el
trenta per cent dels ingressos mitjans o de la renda mitjana de les llars.

b) Que el preu de compra o lloguer de I'habitatge hagi experimentat en els cinc anys
anteriors a la declaracié6 com a area de mercat d’habitatge tensat un percentatge de
creixement acumulat almenys tres punts percentuals superior al percentatge de
creixement acumulat de l'index de preus de consum de la comunitat autbnoma
corresponent.

D’acord amb la Memodria per a la declaracié de determinats municipis de Catalunya com a zona
de mercat residencial tensionat d’acord amb la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge
(Versio consolidada a 13 de marg de 2024), tot seguit es detallen els criteris i suposits per al
municipi de Sant Pol de Mar:

Annex 1. Municipis que formen les arees de demanda forta i
acreditada tipus 1

AMBIT METROPOLITA

Abrera Malgrat de Mar Sant Andreu de la Barca
Alella Martorell Sant Andreu de Llavaneres
Arenys de Mar Martorelles Sant Boi de Llobregat
Arenys de Munt Masnou, el Sant Climent de Liobregat
Argentona Matadepera Sant Cugat del Vallés

Badalona
Badia del Valles

Barbera del Vallés

Matand
Molins de Rei
Mollet del Valles

Sant Esteve Sesravires
Sant Feliu de Liobregat

Sant Fost de Campsentelles

Barcelona Montcada i Reixac Sant loan Despi

Cabrera de Mar Montgat Sant Just Desvern

Cabrils Montmeld
Caldes d'Estrac Montornés del Valles Sant Quirze del Valles
Calella Palafolls Sant Viceng de Mantalt
Canet de Mar Palau-solita i Plegamans Sant Viceng dels Horts
Canovelles Palleja Santa Coloma de Cervelld
Castelibisbal Palma de Cervellg, la Santa Coloma de Gramenet
Castelidefels Papiol, el Santa Perpétua de Mogoda
Cerdanyola del Vallés Parets del Vallés Santa Susanna

Cervelld Pineda de Mar Teia

Corbera de Llobregat Polinya Terrassa

Cornella de Liobregat Prat de Liobregat, el Tiana

Esplugues de Licbregat Premia de Dalt Torrelles de Liobregat
Frangueses del Vallés, les Premia de Mar Vallirana

Gava Ripollet Viladecans

Granollers

Hospitalet de Liobregat, I

Llagosta, la

Llica de Vall

Roca del Vallés, la
Rubi

Sabadell

Sant Adria de Besas

Viladecavalls
Vilassar de Dalt

Vilassar de Mar

Font: PTSHC. Municipis amb arees de demanda forta residencial i acreditada de tipus 1.
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Anexo 2
Relacién de municipios a declarar como zona de mercado residencial tensionado

Generalitat de Catalunya
Departament de Territori
Secretaria d’Habitatge

Sant Joan Despi

Sant Sadurni d’Anoi

Sant Viceng de Montalt
Sant Viceng dels Horts
Santa Coloma de Cervellé
Santa Coloma de Farners
Santa Coloma de Gramenet
Santa Margarida de Montbui
Santa Perpétua de Mogoda
Santa Susanna

Sarria de Ter

Seu d'Urgell, La

Sitges

Solsona

Sort

Tarragona

Tarrega

Teia

Terrassa

Tiana

Tona

Torellé

Torredembarra

Torrelles de Llobregat
Tortosa

Tremp

Vallirana

Valls

Font: Memoria ZMRT. Relacié de municipis a declarar com a zona de mercat residencial tensionat.
Generalitat de Catalunya

Departament de Territori
Secretaria d'Habitatge

Anexo 3

Supuestos del articulo 18.3 de la Ley 12/2023 que cumplen los municipios a
declarar como zona de mercado residencial tensicnado

Requisito 1 Requisito 2 Requisita 3 Requisito 4
Precio alquiler | Precio cuotas Diferencia % Diferencia %
I renta hipotecarias / crecimiento crecimiento
familiar =z 30 renta alquiler - % precio CV - %
b familiar = 30 crecimisnts crecimiento
% IPC=z3 IPCz3
puntes puntos
Sant Feliu de Guixols sl sl sl no
Sant Feliu de Liobregat sl sl no no
Sant Fost de Campsentelles no sl sl si
Sant Fruités de Bages N [als] Hl ng
Sant Joan Despi sl sl no no
Sant Just Desvem sl sl no i
Sant Pere de Ribes sl sl no )
Sant Pol de Mar i 50 5[ no
Sant Quirze del Vallés no M no i
Sant Sadurni d'Anocia no no sl si
Sant Viceng de Montalt sl si Bl si
Sant Viceng dels Horts sl [als] na =i

Font: Memoria ZMRT. Suposits que compleixen els municipis a declarar com a zona de mercat residencial tensionat.
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Generalitat de Catalunya
Departament de Territori
Secretaria d’Habitatge

Anexo 4

Resultados de los calculos de los supuestos del articulo 18.3 de la Ley 12/2023 en
los municipios a declarar como zona de mercado residencial tensionado

Requisito 1 Requisito 2 Requisito 3 Requisito 4
Precio alquiler | Precio cuotas Diferencia % Diferencia %
/ renta hipotecarias / crecimiento crecimiento
familiar = 30 renta alquiler - % precio CV - %
% familiar = 30 crecimiento crecimiento
% IPC23 IPC=3
puntos puntos
Sant Feliu de Llobregat 31,6 % 354 % 0.8% 0.1 %
Sant Fost de Campsentelles 27,9 % 32,0 % 14,2 % 24,4 %
Sant Fruitds de Bages 227 % 26.7 % 53 % -45.4 %
Sant Joan Despi 31.0% 313% 0.6 % 1.3 %
Sant Just Desvern 311 % 34,0 % -5.6 % 16,2 %
Sant Pere de Ribes 33.9 % 34.3 % -3.6 % 4.1 %
Sant Pol de Mar 31 |(_) % 35.0 % 21.7 % 0.0 %
Sant Quirze del Vallés 254 % 30,7 % -7,6 % 6.8 %
Sant Sadurni d’Anoia 252 % 226 % 5.6 % 4,0 %
Sant Viceng de Montalt 38,7 % 36,2 % 341 % 16,1 %
Sant Viceng dels Horts 30,6 % 203 % -1,2 % 24,2 %
Santa Coloma de Cervelld 26,5 % 235 % 8,5 % 40,6 %
Santa Coloma de Farners 258 % 21,3% -10,3 % 35,8 %

Font: Memoria ZMRT. Resultat dels calculs dels suposits de I'article 18.3 de la Llei 12/20023 en els municipis a
declarar com a zona de mercat residencial tensionat.

Generalitat de Catalunya
Departament de Territori
Secretaria d'Habitatge

Anexo 9

Evolucién de la media anual de la renta mensual de alquiler (euros/mes) durante el
periodo 2016-2022 en los municipios a declarar como zona de mercado residencial

tensionado

Variacid

n 2016-

2016 | 2017 | 2018 | 2018 | 2020 | 2021 | 2022 2022
Sant Feliu de Guixols 4643 | 5001 5352 | 5710 | 5844 | 5548 6218 | 339%
Sant Feliu de Liobregat 632.7 7292 756,1 816,58 B1T8 7929 B26,2 306 %
Sant Fost de Campsentelle: 708.1 7482 §29.9 18,9 BO&.0 T83.7 B86,3 250 %
Sant Fruitds de Bages 4005 | 4194 4852 496.5 526,7 5453 5521 34.8%
Sant Joan Despi 6871 | 7545 | 8147 | 8454 | 8620 | 7956 | 8926 | 280%
Sant Just Desvern 10032 | B91.9 10589 | 10920 | 12515 [ 11325 | 12287 [ 225%
Sant Pere de Ribes 604.7 B60.3 7028 758.7 T63.9 T12.6 BO7.9 336 %
== == £ =5t s
Sant Pol de Mar 583.4 651.5 G974 T24.7 T65.7 761.0 8523 46,1 %
= = == o)

Sant Quirze del Vallés 738,0 | 7408 | 7829 | 8238 | 9023 | 8588 | 8521 | 155%
Sant Sadurni d'Anoia 4547 | s022 | s22p | s7ed1 | 522 | 5829 | 5724 | 259%
Sant Viceng de Montalt 11482 | 12137 | 12516 | 1514.7 | 14726 | 14019 | 14800 | 208%
Sant Viceng dels Horts 584.5 B48.7 6745 B82.4 6823 B73.8 7232 237%
Santa Coloma de Cervelld 691,7 7056 7737 #5386 T67.5 78423 8343 206 %
Santa Coloma de Farners 4168 | 4679 | 4813 | 4938 | 5090 | 5111 5461 | 31.0%
Santa Coloma de Gramenet | 5058 | 529.1 584.0 614.8 | 6145 | 6074 637.0 | 259%

Font: Memoria ZMRT. Evolucié de la mitjana anual de renda mensual de lloguer durant el periode 2016-2022 en
els municipis a declarar com a zona de mercat residencial tensionat.
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Generalitat de Catalunya
Departament de Territori
Secretaria d’Habitatge

Anexo 10

Evolucién de la media anual del precio de la vivienda de compraventa (miles de
euros) durante el periodo 2016-2022 en los municipios a declarar como zona de
mercado residencial tensionado

Variacid
n 2016-

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2022
Sant Boi de Llobregat 1455 | 1595 | 1733 | 1972 | 1939 | 1904 | 2053 [ 411 %
Sant Celoni 1013 126.8 1340 138,2 1631 1727 1595 | 574 %

Sant Climent de Llobregat n.d n.d nd n.d n.d n.d n.d n.d
Sant Cugat del Vallés 3388 386.2 4049 4087 417.0 4791 4847 | 430%
Sant Esteve Sesrovires 2077 | 1806 | 1865 | 2070 | 1931 [ 2327 | 2543 [ 225%
Sant Feliu de Guixols 191.6 164.8 1834 179.0 1751 191.4 2155 | 125%
Sant Feliu de Llobregat 193.0 208.4 2340 2560 278,3 236,5 2327 | 205 %
Sant Fost de Campsentelles | 217.3 2375 256,86 2584 283,3 2844 2744 | 262 %
Sant Fruitds de Bages 161.2 194.2 168.8 168.,5 185,65 178.5 148.3 7.4 %
Sant Joan Despi 180.3 194.5 22289 2309 2571 260,6 2640 | 464 %
Sant Just Desvern 3252 466,9 3152 3583,7 4094 457,85 4435 | 364 %
Sant Pere de Ribes 2025 | 1934 | 2341 | 2097 | 2285 | 2441 | 2714 [ 340%

|_Sant Pol de Mar n.d nd | 2559 | 2624 | 2641 | 2746 [ 3451 | n.d
Sant Quirze del Vallés 2832 | 3263 | 2858 | 3305 | 3355 [ 3925 | 3959 [ 398%
Sant Sadurni d'Anoia 127.2 158.4 1207 149,89 148.0 166,7 161.2 | 26,7 %
Sant Viceng de Montalt 3628 | 3701 | 3381 | 3243 | 4019 [ 4384 | 4501 [ 241 %
Sant Viceng dels Horts 142.7 156.6 179.3 178,2 188.6 201,86 2000 | 401 %
Santa Coloma de Cervelld 1348 | 1611 | 1898 | 2065 | 193.0 | 2297 | 2485 | 844 %
Santa Coloma de Farners 1124 943 923 1075 | 1112 | 1229 | 1499 | 334 %
Santa Coloma de Gramenet | 936 | 1066 | 1225 | 1316 | 1380 | 1319 | 1353 | 446%
Santa Margarida de Montbui | 8.9 66.8 B4.8 74,7 85,0 89.1 814 16.4 %

Font: Memoria ZMRT. Evolucié de la mitjana anual del preu de I'habitatge de compravenda periode 2016-2022 en
els municipis a declarar com a zona de mercat residencial tensionat.

L’Article 18 Declaracioé de zones de mercat residencial tensat de la Llei 12/2023, de 24 de maig,
en l'apartat 4 determina que la declaracio, d’acord amb aquest procediment, d’'un ambit territorial
com a zona de mercat residencial tensat comporta la redaccio, per part de I'administracio
competent, d’un pla especific que proposi les mesures necessaries per corregir els desequilibris
evidenciats en la seva declaracio, aixi com el seu calendari de desenvolupament.

El 10 d’abril de 2024, |la Secretaria d’Habitatge emet el Pla especific de mesures de I'article 18.4
de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge per a la correccié dels desequilibris
detectats en els 140 municipis declarats zona de mercat residencial tensionat a Catalunya segons
Resolucié TER/800/2024 on s’estableixen les mesures de 'article 18.4.

Els principals factors subjacents que generen aquestes deficiencies o insuficiencies del mercat
d’habitatge en aquests 140 municipis son, des del vessant de I'oferta, fonamentalment dos:

factor 1) 'escassetat d’oferta d’habitatge de lloguer en relacié amb el volum de demanda, la qual
cosa pressiona a l'alga els preus, i

factor 2) I'escassetat d’'oferta d’habitatge a preus inferiors als de mercat (en qualsevol regim de
tinenga) i, en particular, 'escassetat d’oferta d’habitatge de lloguer assequible. D’altra banda, des
del vessant de la demanda, s’ha de tenir en compte un tercer factor: la insuficieéncia de recursos
economics de les llars per satisfer el cost de I'habitatge. El conjunt d’actuacions d’aquest Pla
incideixen en aquests tres factors a fi de corregir els desequilibris evidenciats.

Entre les mesures proposades pel Pla especific per a corregir els desequilibris tenim les
seguents:
- Actuacions en el marc del Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya.
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- Actuacions en el marc de politiques d’increment d’habitatge.

- Mesures de foment del lloguer social en el marc dels fons Next Generation.

- Mesures per incentivar la produccié d’habitatges protegits de lloguer.

- Mesures per incrementar la solvéncia de les families per al pagament del lloguer lliure.

- Mesures per incentivar els propietaris a posar al mercat habitatges de lloguer.

- Mesures per posar al mercat habitatges buits.

- Mesures per evitar la pérdua de I'habitatge a conseqiiencia de desnonaments o per eliminar
l'infrahabitatge.

- Mesures legislatives.

3.5LLEI DEL SOL

De conformitat amb l'article 3.4 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual
s’aprova el text refos de la Llei del sol i la rehabilitacié urbana, article que segons la disposicio
final segona de la mateixa norma té caracter de condicié basica, el sol vinculat a un Us residencial
per I'ordenacio territorial i urbanistica esta al servei de I'efectivitat del dret de gaudir d’'un habitatge
digne i adequat, en els termes que disposi la legislacio en la matéria.

3.6 PLA GENERAL D’ORDENACIO MUNICIPAL

- Pla General d’Ordenacié Municipal de Sant Pol de Mar, aprovat definitivament per la
Comissio d’'Urbanisme de Barcelona en sessio de 12 de febrer de 1992, i publicat en el
DOGC de data 27 de mar¢ de 1992.

- Text Refés de les Normes Urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Municipal de
Sant Pol de Mar, adaptat a la legislacié urbanistica aleshores vigent, es va aprovar
definitivament per la Comissié d'Urbanisme de Barcelona en data 20 d’octubre de 2005, i
es va publicar al DOGC de data 11 de gener de 2006.

MODIFICACIONS PUNTUALS DEL PGOM

—Moadificacié puntual del PGOM de Sant Pol de Mar aprovat definitivament per la Comissio
d’'Urbanisme de Barcelona en sessio de 22 de febrer de 1993)

—Madificacié puntual del PGOM sectors de sistemes generals “El Cassarell” de Sant Pol de
Mar (aprovat definitivament pel Govern de la Generalitat en sessio de 7 de febrer de 1995)

—Moadificacié puntual del PGOM de la finca de referéncia cadastral 8760401 i de lilla de
referéncia cadastral 88591 del casc antic de Sant Pol de Mar (aprovat definitivament per la
Comissio d’Urbanisme de Barcelona en sessié de 13 de maig de 1998)

—Text refos de les modificacions puntuals del PGOM:
- Modificaci6 dels articles 105 i 56.4
- Modificacié puntual del Pla general d'ordenacié dels articles 105 i 56.4,
- Modificaci6 o supressio de vials que figuren al PGOM
- Modificacio de limits i qualificacié del subsector B del sector 10
- Modificacio6 de la vialitat i la parcel-laci6 del subsector A del sector 10

(aprovat definitivament per la Comissio d’Urbanisme de Barcelona en sessio de 7 d’octubre
de 1998)

—Moadificacio puntual del PGOM, sistema de dotacié d’habitatge public (aprovat definitivament
per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessio de 29 de marg de 2007)

—Moadificacio del PGOM, finca del carrer de Santa Clara, 2 (aprovat definitivament per la
Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessio de 18 de juny de 2009)

—Modificacié del PGOM, Turé de Can Tiril (aprovat definitivament per la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Barcelona en sessi6 de 20 de setembre de 2012)
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—Moadificacié puntual del PGOM a I'ambit del “sector-1” industrial de Sant Pol de Mar (aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessié de 6 de
novembre de 2014)

—Moadificacié puntual del PGOM, solar cruilla carreteres BV-5128 amb B-603, i solar cruilla Sot
de la Coma amb Joan Coromines (aprovat definitivament pel Conseller de territori i
Sostenibilitat en data 17 d’abril de 2012)

—Moadificacié puntual del PGOM, canvi de qualificacié urbanistica en I'ambit sud del parc del
Litoral (aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessio
de 4 de juny de 2014)

—Moadificacio puntual del PGOM de Sant Pol de Mar, sistema de verd privat clau 12 (aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessié de 6 de
novembre de 2014)

—Moadificacio puntual del Pla general d'ordenacio del sector 1, Industrial (aprovat definitivament
per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessié de 6 de novembre de 2014)

—Moadificacio puntual del PGOM de Sant Pol de Mar, finca del carrer Joan Maragall, 2 (aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessi6 de 18 de
desembre de 2014)

—Moadificacié puntual del PGOM de Sant Pol de Mar, condicions d’ds d’habitatge d’Us turistic
en els diferents ones del municipi. Modificacié del redactat dels articles 100, 103, 106, 109 i
117 (aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona en sessio
de 12 de novembre de 2015)
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4. DIAGNOSI SITUACIO ACTUAL

La memoria del DECRET LLEI 3/2023 s’especifica que per tal d’acreditar la suficiencia de sol
qualificat per a us d’habitatge habitual i permanent de la poblacié resident el planejament
urbanistic haura d’analitzar, com a minim:

- EL nombre d’habitatges principals respecte els secundaris.
- Evolucio dels preus de compra i lloguer i carrega mitjana respecte els ingressos mitjos de

les llars.

- Les necessitats d’habitatges de la poblacio, distingint entre I'oferta i la demanda
d’habitatge general, i I'oferta i demanda d’habitatge assequible al municipi.

- El nombre d’habitatges d’Us turistic existents al municipi i la seva distribucio.

- L’existéncia d’altres serveis d’allotjament existents i les places turistiques d’aquests.

4.1 POBLACIO

D’acord amb les Ultimes dades del padré municipal del 1 de gener de 2025, la poblacié censada
al municipi de Sant Pol de Mar és de 5.793 habitants.

4.2 PARC D’HABITATGES

Les darreres dades censals sobre habitatges corresponen al 2011.

Els resultats censals de I'INE pel 2021 no estan divulgats per ser analitzats per municipis. Sant
Pol de Mar en el darrer cens del 2011 tenia un parc de 3.697 habitatges, dels quals un 53,7%
eren d’Us principalt, gairebé un 39,2% eren d’Us secundari i un 7,1% vacants, amb una proporcio
de 67 habitatges per cent habitants o, el que és el mateix, 1 habitatge per cada 1,5 habitants,
bastant superior a la del conjunt de la comarca del Maresme i a la de la resta de municipis

considerats. (Vegeu Taula 1)

Taula 1. Evolucié censal del parc d’habitatges : 2002-2011

'Habitatges per municipis segons tipus d'is (cens de I'any 2001)

I I
MUNICIPIS Nombre d'habitatges Percentatge sobre el total Habitatges
Total " principals
'habitatges principals ~ secundaris  vacants | principals "secundaris © vacants per cent
T " habitants
Calella 8.824 5.187 2502 1135 58,8 284 129 47
Canet de Mar 6.100 3.907 1353 840 64,0 22 138 X]
Sant Cebria de Vallalta 1.260 763 307 190 606 A4 151 kil
Sant Pol de Mar 3433 1506 1.356 5711 439 395 16,6 68
Maresme 178412 125611 28813 23988 704 16,1 134 4
'Habitatges per municipis segons tipus d'ds (cens de 'any 2011)
S T - R C I A I /B
MUNICIPIS Nombre d'habitatges Percentatge sobre el total Habitatges
Total " principals
'hahilatges principals ~ secundaris  vacants I principals "secundaris " vacants per cent
G " habitants
Calella 10615 7519 1559 1537 708 147 145 55
Canet de Mar 7720 5613 1307 800 72,7 169 104 52
Sant Cebria de Vallalta 2028 1296 382 350 639 188 173 57
Sant Pol de Mar 3697 1.986 1449 262 53,7 39,2 71 67
Maresme 213402 166.198 24.500 22704 779 115 106 46,

Nota (*) = No inclou els habitatges familiars amb Us no especificat o en establiments col-lectius.

Font : IDESCAT

1 Aquesta xifra no inclou els habitatges familiars amb Us no especificat o en establiments col-lectius.
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Durant el darrer periode inter-censal (2001-2011) el nombre total del parc d’habitatges de Sant
Pol de Mar va passar de 3.433 a 3.697 unitats, amb un augment de 264 habitatges; és a dir, amb
una mitjana d’augment de poc més de 26 unitats/any. Caracteristica significativa del seu parc
d’habitatges del 2011 és que es mantenia practicament igual el percentatge d’habitatges
secundaris — a I'entorn del 39% — i que és molt superior al dels altres municipis que no assoleixen
el 20% i quasi quatre vegades superior al percentatge de I'11% pel conjunt de la comarca del
Maresme.

En termes relatius, taxes anuals de creixement, 'augment d’habitatges principals va ser superior
al dels habitatges secundaris, al mateix temps que es va produir una forta davallada en el nombre
d’habitatges vacants. Cal destacar que aquesta dinamica va ser bastant diferent de
I'experimentada a Calella, on es va reduir el nombre d’habitatges secundaris i va augmentar el
nombre de vacants, o a Sant Cebria de Vallalta, que mostra un fort creixement dels habitatges
principals i dels habitatges vacants. Canet de Mar, per la seva part, mostra una evolucio del parc
d’habitatges similar a la mitjana del conjunt del Maresme. (Vegeu Grafic 1)

Taula 2. Taxes anuals de creixement 2001-2011

r r r r

1) (2 (3) 4)
MUNICIPIS
Total i principals secundaris '~ vacants
Calella 1,9 38" -4.6 3,1
Canet de Mar 24 37" -0,3 -0,5
Sant Cebria de Vallalta 4.9 54 2,2 6,3
Sant Pol de Mar 0,7 2,8 0,7 -7,5
Maresme 1,8 2,8 -1,6 -0,5,

Font : IDESCAT i Taula 1

Grafic 1. Habitatges i poblaci6: taxes anuals de creixement (en %). 2001-2011
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Altres caracteristiques destacables del parc d’habitatges principals de Sant Pol de Mar d’acord
amb el cens del 2011, so6n les seglients:

1. Més del 75% corresponien a edificis construits amb una antiguitat inferior als 40 anys,
essent un 34% els edificis d’antiguitat inferior als 20 anys.

2. Un 9,1% corresponen a edificis amb una antiguitat de construccio de més de 70 anys.

3. Un 8% pertanyien a edificis d’'una planta, un 52% a edificis de 2 a 3 plantes, un 29% entre
45 plantes i un 11% a edificis de 6 i més plantes.

4. Un 36% del total, presentaven algun tipus de deficiencia.
5. Un 14% estaven ocupats en regim de lloguer.

6. Un 11,1% tenien una superficie Gtil de menys de 60 m?, a I'entorn del 39% tenien entre 60
i 90 m2, un 19,6% entre 91 i 120 m2i un 30,4% més de 120 m2.

Els desajustos en la distribucio dels habitatges segons la seva superficie Util i les llars segons
nombre de persones per I'any 2011, venen representats en el Grafic 2.

Els principals desajustos es produeixen entre els percentatges:

1. De llars d’'una persona — 24,3% — i dels habitatges de menys de 60 m2 de superficie Uutil,
gue practicament son inexistents.

2. De llars formades per 4 i més persones que son sols el 6% de totes les llars, mentre que
els habitatges de més de 120 m2 sén prop del 20% de tot el parc d’habitatges.

Grafic 2. Sant Pol de Mar. Distribucio en percentatges del nombre de persones per llar i
de la superficie Gtil dels habitatges. 2011
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Font : Dades censals del 2011 del INE

D’acord amb les dades estadistiques anuals que facilita el Departament de Drets Socials del
Servei d’Estudis i Documentacié d’Habitatge de la Generalitat, durant el periode 2011 al 2021, a
Sant Pol de Mar s’han acabat 135 habitatges nous; o sigui, una mitjana 12 unitats/ any. Tots
aquests habitatges eren de preu de venda lliure, excepte 33 unitats en el 2013, que van ser
qualificats de proteccié publica amb preu de venda limitat.

La mitjana anual de construccié de nous habitatges a Sant Pol de Mar, durant aquest periode de
2011 al 2021, ha estat lleugerament inferior al de Canet de Mar — 17 habitatges/any — i molt
inferior al de Calella — 38 habitatges/any —.

Aguest augment de 135 habitatges sobre el total de 3.697 unitats que tenia el parc d’habitatges
del municipi en el 2011, significa un increment inferior al 4%, i permet concloure que, sobre la
seva antiguitat, nombre de plantes, superficie (til i altres, en termes generals, aquestes
caracteristiques es poden considerar encara valides i aplicables pel seu parc d’habitatges del
2021.

4.3 EVOLUCIO DE PREUS DE VENDA | LLOGUER
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S’adjunten els Indicadors Municipals d’Habitatge del municipi de Sant Pol de Mar (INDI_MHAB)
de la Diputacié de Barcelona I'any 2024, preu de venda, lloguer i evolucié de preus de llogues
els darrers anys.

El preu mitja de compravenda per m? al 2024 és de 3.520,46€ mentre que el preu mitja del lloguer
és de 858,81€ mensuals. Al 2024 el preu del lloguer ha variat un -0,26% respecte I'any anterior.

3.4 Ofertai demanda

og 0,2¢

(=X N Ne]
Preu de compravenda m2 El preu mitja de compravenda a Sant Pol de Mar és de
2024 - Secretaria d'Habitatge de la Generalitat 3.520,46 €/m2.
4 TET% A 35,24%
3.520,46 ¢m:
® Preu mitja dels habitatges venuts &

13 14 2015 2016 17 018 2019 20 2 2022 2023 24
Preu mitja del lloguer El preu mitja de lloguer a Sant Pol de Mar és de 858,81
2024 - Secretaria d'Habit  Generalitat £/mes.
+ -0,26% 4 18,51% 4 59,25%
8 5 8 ’ 8 l €/mes
@ Renda mitjana mensual de lloguer contract.. &
[-]

2010 01 012 013 a4 018 016 2017 15 2019 20, 2021 2022 033 24

Variacid del preu del lloguer La variacio interanual del preu del lloguer és de -0,26.
2024 - Secretaria d'Habitatge de la Generalitat
& -125,63% < -106,71% < -101,74%
- O ,26 %
@ Variacid interanual de |2 renda mensual de ... &

10 01 2012 . 16

Font : INDI_MHAB de la Diputaci6é

208 . . . . — 204

de Barcelona sobre el municipi de Sant Pol de Mar

4.4 DEMANDA D’HABITATGES ASSEQUIBLE

Segons la Secretaria d’Habitatge i Inclusié Social de la Generalitat, la demanda d’habitatge
assequible a Sant Pol de Mar els darrers anys ha estat la segtent:
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Persones inscrites al Registre de sol-licitants d'habitatges
amb protecci6 oficial a Sant Pol de Mar

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Font : Secretaria d’Habitatge i Inclusié Social i elaboracié propia

Per tal de facilitar aquest accés a I'habitatge assequible, I'Ajuntament de Sant Pol de Mar
participa amb el Consell Comarcal del Maresme (CCM), que ofereix assessorament i informacio
en matéria d’habitatge, tant en 'ambit técnic com en I'ambit social, amb la finalitat de facilitar a la
ciutadania la proximitat dels serveis relatius a I'habitatge.

4.5 ALLOTJAMENTS TURISTICS

Establiments d'allotjament turistic inscrits al Registre de Turisme de
Catalunya de Sant Pol de Mar
Apartaments
Establiment de turisme rural
Camping | 2
Llars compartides || 4
HUT | ——— 784,

Hotels | 3

- 50 100 150 200 250 300

Font : Registre d’establiments d’us turistic del portal de transparéncia de la Generalitat de Catalunya i elaboracié propia
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Sant Pol de Mar Maresme SPdM / Habitatges Pes
Nre Places Nre Places MAR totals HUT
2015 98 539 1.360 7.487 7,2 3731 2,6
2016 124 682 1.908 10.502 6,5 3.767 33
2017 156 858 2.642 14.538 59 3.769 4,1
2018 189 1.040 3.570 15.641 53 3.769 5,0
2019 217 1.194 4.190 23.052 5,2 3.772 58
Variacid total
2015-2016 26 143 548 3.015 -0,7 36 0,7
2016-2017 32 176 734 4.036 -0,6 2 0,8
2017-2018 33 182 928 5.103 -0,6 0 0,9
2018-2019 28 154 620 3.411 -0,1 3 0,7
2015-2019 119 655 2.830 15.565 -2,0 41 31
Variacid relativa
2015-2016 26,5 26,5 40,3 10,3
2016-2017 25,8 25,8 38,5 384
2017-2018 21,2 21,2 351 351
2018-2019 14,8 14,8 17,4 17,4
2015-2019 1214 121,5 208,1 207,9

Font : PAMH habitatges d'Us turistic (HUT) de Sant Pol de Mar de 2021

De forma resumida, i un cop analitzades les dades anteriors, pel que fa a la implantacié
d’habitatges d’us turistic a Sant Pol de Mar es destaquen, com a més rellevants, els fets segients:

- Actualment al municipi de Sant Pol de Mar amb 284 HUT autoritzats per a una poblacié
de 5.793 habitants, té un ratio de 4,90 HUT / 100 habitants. D’acord amb la disposici
transitoria primera del Decret llei 3/2023, el llindar per considerar municipi en risc de
trencament d’equilibri urba se situa en 5 HUT per cada 100 habitants, llindar que no es
veu assolit en el cas de Sant Pol de Mar

- Els HUT augmenten anualment i entre el 2015 i el 2019 han doblat el seu pes en relacio
amb I'habitatge total.

- En sol urba es situen 277 habitatges d’Us turistic, la gran majoria situats al centre urba.
Pel que fa al centre urba, els HUT es distribueixen de manera molt dispersa en el teixit
urba, i en aquest sentit no hi ha risc de trencar I'equilibri urba.

- En sol no urbanitzable es situen Unicament 7 habitatges d’Us turistic.

*S’adjunta planols de distribucié dels HUT i altres allotjaments turistics dins el municipi.
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REGULACIO DELS HABITATGES D'US TURISTIC
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5. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO | DE LES
NOVES DETERMINACIONS

L’article 97 del TRLU estableix que la modificacié d'una figura de planejament urbanistic ha de
raonar i justificar:

- lanecessitat de la iniciativa

- la seva oportunitat

- la conveniéncia, en relacio als interessos publics i privats concurrents

Segons el text refos de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
disposicié addicional vint-i-setena:

Regim urbanistic dels habitatges d'Us turistic

1. En els municipis amb problemes d'accés a I'habitatge i en els municipis en risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracio d'habitatges d'Us turistic, I'habitatge
d'Us turistic només és compatible amb I'Gs d'habitatge si ho permet expressament el
planejament urbanistic, quan es justifiqui la suficiencia de sol qualificat per a I'Us
d'habitatge destinat al domicili habitual i permanent de la poblacié resident, tenint en
compte: el regim de tinenca dels habitatges al municipi; el fet de no posar en risc la
protecci6 de I'entorn urba, i el principi del desenvolupament urbanistic sostenible
de I'ambit que s'ordeni.

2. Les llicencies urbanistiques d'habitatges d'Us turistic tenen una limitacio temporal de cinc
anys, prorrogables per periodes d'igual durada, sempre que el planejament urbanistic ho
permeti d'acord amb els criteris de I'apartat 1. En cap cas es poden atorgar més llicéncies
que les resultants d'aplicar un maxim de 10 habitatges d'Us turistic per 100 habitants. En
l'atorgament de les lliceéncies, i les seves prorrogues, els municipis han de garantir el
compliment dels principis de publicitat, objectivitat, imparcialitat, transparéncia i
concurrencia competitiva.

Segons el decret llei 164/2010 de 9 de novembre, de regulacié dels habitatges d'Us turistic:

En I'Us turistic dels habitatges conflueixen tots aquests aspectes que la Constitucié i I'Estatut
d'autonomia protegeixen. D'una banda, el lliure exercici del dret de propietat sobre un determinat
bé (I'habitatge), en el context d'una economia de mercat i de llibertat d'empresa. Prenent com a
base aquesta proteccio, no hi hauria d'haver impediments perqué el propietari d'un habitatge el
destinés a un Us diferent del de residéncia habitual. Per altra banda, la funcié social que ha de
complir aquesta propietat determina per als habitatges un Us prioritari com a llar. Prenent com a
base aquesta funcio social, els habitatges han de ser destinats, preferentment, a residéncia
habitual de les persones. Als aspectes indicats, se n'afegeixen uns altres dos de rellevants: els
interessos estrategics de Catalunya, destinacié turistica de primer ordre internacional, on el
turisme representa a I'entorn del 12,5% del PIB. El Decret regulador dels habitatges d'Us turistic
tracta de conciliar aquests requeriments de forma equilibrada.

5.1 SUFICIENCIA DE SOL QUALIFICAT PER A L'US D’HABITATGE DESTINAT AL
DOMICILI HABITUAL | PERMANENT DE LA POBLACIO RESIDENT

5.1.1 PGOM SANT POL DE MAR

Pla General d’Ordenacié Municipal, del municipi de Sant Pol de Mar (aprovat per la Comissio
d’'Urbanisme de Barcelona en data 20 d’octubre de 2005, i es va publicar al DOGC de data 11
de gener de 2006).

El seglient quadre resumeix els sectors previstos en el planejament del 1992 del municipi
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CLASSES DE SOL PGOM 1992
superficie superficie %
(m2) (Ha)

URBA 1073017,66 107,30 14,41%
Sant Pol 944941,91 12,69%
El Farell 33230,07 0,45%
Roques Blanques - March

Pastor 40794,75 0,55%
Bellavista 23576,66 0,32%
Bellaguarda 30474,27 0,41%
Zona Industrial 0,00 0,00%
URBANITZABLE 750177,48 75,02 10,08%
DELIMITAT 689799,69 68,98 9,27%
Residencial 452507,29 45,25 6,08%
Industrial 156492,50 15,65 2,10%
Equipaments i dotacions 80799,90 8,08 1,09%
NO DELIMITAT 60377,79 6,04 0,81%
Residencial 28946,80 2,89 0,39%
Equipaments i dotacions 31430,99 3,14 0,42%
NO URBANITZABLE 5.621.812,42 562,181242 75,51%
TERME MUNICIPAL 7.445.007,56 744,50 100,00%

Font : Pla General d’Ordenacié Municipal (PGOM) de Sant Pol de Mar, aprovat definitivament el 1992 i elaboracio
propia

5.1.2 PLA DIRECTOR URBANISTIC DE REVISIO DELS SOLS NO SOSTENIBLES DEL
LITORAL DE MALGRAT DE MAR A ALCANAR

El 20 de desembre de 2023, la Comissio Territorial de Catalunya va aprovar definitivament el Pla
director urbanistic de revisié dels sols no sostenibles del litoral de Malgrat de Mar a Alcanar.

L’'objectiu general del PDUSNSL és lavaluaci6é d'aspectes basics de desenvolupament
sostenible dels sols d’extensio urbana i 'adaptacio paisatgistica de I'ordenacio i I'edificacié dels
sols que es desenvolupen en edificacio aillada. Aquest objectiu general es concreta en els cinc
objectius especifics seguents:

1. Adaptar els sols d’extensié urbana a les estrateégies de desenvolupament dels nuclis i a les
directrius per als sistemes urbans establertes pel planejament territorial parcial vigent.

2. Adaptar els sols d’extensié als principis d’urbanisme sostenible de continuitat, compacitat,
complexitat i preservacio dels sols amb pendent igual o superior al 20%.

3. Adaptar la delimitacié dels ambits d’extensié urbana a les proteccions territorials en materia
ambiental.

4. Adaptar la delimitacié dels ambits d’extensié urbana a les determinacions vigents en matéria
de riscos naturals i tecnologics.

5. Establir disposicions per tal d’incorporar els objectius de qualitat paisatgistica dels Catalegs
del paisatge i les Directrius de paisatge del PTP de Terres de I'Ebre als sols que es desenvolupen
amb el tipus d’ordenacio d’edificacio aillada dels municipis inclosos a I'ambit del PDU.

Dins dels municipis de I'ambit funcional metropolita de Barcelona el PDUSNSL engloba el
municipi de Sant Pol de Mar en 'Ambit Arenys.

A Sant Pol de Mar es proposa de revisar els sectors del planejament urbanistic identificats com
a no sostenibles, amb I'objectiu de reduir la superficie especialitzada i augmentar la complexitat
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d’usos residencials per adaptar-se al model urba compacte previst pel planejament territorial. El
planejament urbanistic vigent preveu un creixement urba d’aproximadament 17 ha en arees
especialitzades, amb un potencial de 318 habitatges, dels quals 7 sectors ja estan desenvolupats
0 en execucio i 5 sectors resten pendents d’actuacié (IlI-PAU Sector 7 La Cénia, 11-Sector
d’espais Lliures el Cassarell, PP5-Torre Martina, I-Sector d’Equipaments Riera (SUND) i 12-PP
Riera), que no s’ajusten als criteris de sostenibilitat i, per tant, son objecte d’actuacié del PDU.
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Sant Pol de Mar

Proposta d'actuacit

Sector La Sénia

Es proposa la directriu per al planejament municipal de modificar el sector Ill PAU sector 7 La
Cénia, sota els principis de sostenibilitat d’utilitzacié racional del sol i complexitat, en el sentit
d’excloure els terrenys amb pendent [superior al 20% i, d’acord amb el criteri de nova centralitat
del PTMB, d’introduir usos d’activitat economica i/o dotacional, de I'ordre del 50%, tenint present
les condicions d’accessibilitat i pendent del terreny.

El desenvolupament del sector queda subjecte a la prévia revisié o modificacié del planejament
municipal vigent per tal d’adaptar-lo a agquest PDU.
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Sector Espais Lliures Cassarell

Es proposa la directriu per al planejament municipal de reduir el sector 11 Sector Espais Lliures
Cassarell, sota el principi de sostenibilitat d’utilitzacié racional del sol, en el sentit d’excloure els
terrenys amb pendent superior al 20% situats al nord de la zona d’equipaments esportius.

El desenvolupament del sector queda subjecte a la prévia revisié o modificacio del planejament
municipal vigent per tal d’adaptar-lo a agquest PDU.
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Sector Torre Martina

Es proposa la determinacié de desclassificar els sols del sector 5 PP Torre Martina i incloure'ls
en el sistema territorial d’espais oberts dins la categoria de sol de proteccié especial, i en la
categoria de sol no urbanitzable costaner 1 (clau NU-C1) d’acord amb la regulacié del PDUSC,
amb el régim de sol no urbanitzable.
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Sector Equipaments Riera

Es proposa la directriu pel planejament municipal de desclassificar els sols del sector |
Equipaments Riera i incloure’l en el sistema d’espais oberts dins la categoria de sol de proteccio

especial i a la categoria de so0l no urbanitzable costaner 1 (NU-C1) del PDUSC, amb el regim de
sol no urbanitzable.

El desenvolupament del sector queda subjecte a la prévia revisié o modificacio del planejament
municipal vigent per tal d’adaptar-lo a aquest PDU.
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Sector PP Riera

Es proposa la directriu pel planejament municipal de desclassificar els sols del sector 12 PP Riera
i incloure’l en el sistema d’espais oberts dins la categoria de sol de proteccio especial i a la
categoria de sol no urbanitzable costaner 1 (NU-C1) del PDUSC, o bé si per mitja d'un document
d’adaptacié al PDU que abasti aquests soOls de l'area d’equipaments es conclogui amb la
necessitat de mantenir part d’aquesta area d’extensio, caldra mantenir els usos d’equipament,
amb el regim del sol adequat a la programacié de la necessitat del sol, i caldra garantir la
connectivitat dels espais oberts.

El desenvolupament del sector queda subjecte a la prévia revisié o modificacio del planejament
municipal vigent per tal d’adaptar-lo a agquest PDU.
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Informacié sectarial

5.2 PROGRAMA D’ACTUACIO MUNICIPAL D’HABITATGE

de palsatge
P —

Maresme
Sant Pol de Mar

Us ¢'equipamerts i sistemes.

08235 -5 | 12 PP Riera

FITXA INFORMATIVA

5.2.1 PAMH 2021

El Programa d’actuacié municipal d’habitatge va ser elaborat per la Diputacié de Barcelona en
data juny de 2021.

Els Programes d'actuacié municipal d'habitatge sén instruments de planificacié no reglada, de
contingut analitic, estratégic i amb propostes, en els quals es defineixen les politiques locals
d'habitatge per a municipis petits.

Pel que fa als recursos en matéria de sol i habitatge al quadre i al planol segiients s’indica les

parcel-les de propietat municipal.

Terrenys propietat municipal

Superficie num. Habitatges
L CEN Sostre
Adreca Referéncia Cadastral Clau parcel-la ) N N (s/ clau
(m?s) {nv'st/nv's)| (st urbanistica)

c. Cami del Farell, 1 7552312DG6075500011)  |15.1 Ciutat jardi semi- 423 0,60 253,80 1
c. Cami del Farell, 13 7453201DG607550001F) _|intensiva unifamiliar 402 0,60 241,20 1
¢. March Pastor, 9 6351709DG606550001XD 400 0,60 240,00 1
c. March Pastor, 7 6351710DG606550001RD 460 0,60 276,00 1
c. Can Segarra, 8 6351705DG60655 17.1 Desenvolupament 481 0,60 288,60 1
c. de les Oliveres, 8 6351701DG606550001LD |suburba semi-intenstiu 401 0,60 240,60 1
c. de les Oliveres, 10 6351702DG606550001TD [grau | 400 0,60 240,00 1
c. de les Oliveres, 12 6351703DG606550001FD 401 0,60 240,60 1
c. de les Oliveres, 14 6351704DG606550001MD 405 0,60 243,00 1
c. de Sant Pau, 29 8859130DG6085N0001ID [13. Casc Antic 127 0,53 240,00 3
c. de les Entitats, 6 9262703DG6096500010L |17.2 Desenvolupament 691 0,40 276,40 1
c. de la Rajoleria, 9 9262032DG609650001ML [suburba extensiu 717 0,40 286,80 1
¢ lgnasi Mas Morell, 12 | 8457505D0G6085NO001ED [9. Equipament 132

TOTAL 13 parcel-les 5.440 3.067 14
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Al quadre s'indica la situaci6, superficie, edificabilitat de cada un dels solars.

De les 13 parcel-les, 11 son unifamiliars, 1 plurifamiliar (Els Tints), i un immoble que conté
equipament i 5 habitatges que es troba al carrer Ignasi Mas Morell.

Segons l'estadistica recentment publicada pel Departament de Territori i Sostenibilitat, el 2019 a
Sant Pol de Mar hi hauria 89 habitatges amb proteccié vigent. Els 56 habitatges del 1995 van ser
de venda i de promotor privat mentre que els 33 del 2013, de promotor public i de lloguer.

Aixi mateix, 'Ajuntament disposa de tres pisos temporals per a situacions d’exclusié social i/o
residencial, que provenen d’un conveni signat amb I'’Agéencia de I'Habitatge de Catalunya, situats
al c. Havana.

Sant Pol de Mar és considerat municipi de demanda forta i acreditada, pel qual haura de destinar
el 15% de I'habitatge principal a politiques socials (OSU).

El principals problemes que s’han detectat, son:

1. Els joves que han de marxar i que s’apunten al RSHPO a causa d’habitatges de dimensions
grans, poca oferta de lloguer en relaci6 amb una demanda que ha augmentat amb la crisi i que
ha tensionat el mercat, els preus elevats tant de compravenda com de lloguer, en qué I'esforg
economic pel lloguer és una mica més gran que per la compra, poc habitatge amb proteccid
publica.

2. Les persones grans, que constitueixen el grup que més augmenta, que molts resideixen en
les urbanitzacions residencials i que acusen I'aillament a causa de I'accessibilitat molt limitada a
I'automobil, sense comerg de proximitat i allunyats dels equipaments i serveis.

3. Oferta molt escassa d’habitatge assequible i que es veura molt minvada a mesura que es
desqualifiquin els HPO de compravenda i s’extingeixin els de lloguer de prorroga forgosa.

4. Habitatge de lloguer. Es detecta que n’hi ha poc tot i que la demanda ha augmentat i de fet ha
tingut un pes important en les operacions de mercat.

5. Atencio a I'evolucié dels HUT que augmenten anualment. Entre el 2015 i el 2019 han doblat el
seu pes en relacié amb I'habitatge total.

La poca oferta d’habitatge de lloguer, si més no assequible, i la forta especialitzacié en la segona
residéncia poden contribuir tant a minvar 'oferta d’habitatge de lloguer com d’incidir en el preu,
donada la més gran rendibilitat dels HUT.

6. Problemes de manteniment de I'habitatge, majoritariament del lloguer, per manca d’habitatge
assequible, ja que el poc que hi ha ja esta ocupat.

7. El cens del 2011 posa de manifest que una part molt important dels edificis estan en deficient
estat de conservacio, i les dades indiquen que s’han concedit molt pocs ajuts a la rehabilitacio.

8. El 45% dels edificis de 4 i més plantes no tenen ascensor.

Un cop realitzada la diagnosi i detectades les problematiques, es defineixen els objectius
generals que han d’assenyalar la direccio de la politica d’accié municipal en matéria d’habitatge
dels quatre anys vinents:

1. Reorganitzar la gestié municipal de I'habitatge

Enfortir la gestié6 municipal de I'habitatge organitzant I'estructura técnica i administrativa de
I'Ajuntament de forma transversal i establir els recursos, tant humans com economics, per
dur-ho a terme.

2. Garantir la creacié dels habitatges protegits necessaris per cobrir les necessitats actuals i
futures de la poblacié

L’analisi i diagnosi realitzades posen de manifest 'urgent necessitat d’augmentar el parc
d’habitatges assequibles i socials per donar resposta a la demanda extreta de I'analisi
demografica. Davant la manca de solars edificables al nucli urba es considera prioritari
'obtencié d’habitatges buits o la seva transformacid a habitatges de lloguer social /
assequible.

3. Aprofundir en el coneixement de I'estat d’ocupacio i conservacié del parc d’habitatges
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Estudiar amb deteniment el parc d’habitatges a través de treball de camps per tal de conéixer
I'estat real del parc, detectar pisos desocupats de llarga durada, pisos de grans tenidors, etc.
Per tal de desenvolupar politiques que permetin incentivar la posta en mercat d’aquests
immobles o la intervencio6 publica en ells.

Després de definir els objectius generals, es descriu la forma en qué es pretenen assolir establint
les estratégies necessaries per avancar i per a que serveixin de guia a la instrumentacio
operativa del pla:

1. Reorganitzar la gestié municipal de I'habitatge

1.1 Estructurar I'accié municipal en matéria d’habitatge facilitant el treball interdisciplinari entre
els serveis técnics de I'Ajuntament.

1.2 Preveure una reserva en el pressupost municipal per destinar a habitatge.

Garantint que I'Ajuntament realitzi una inversié de personal i capital per dur a terme les
accions necessaries.

1.3 Crear un punt d’informacié propi al municipi on atendre les necessitats referents a
habitatge de la poblacio.

1.4 Tenir un coneixement de la situacié dels habitatges al centre del nucli urba.

2. Garantir la creacié dels habitatges protegits necessaris per cobrir les necessitats actuals i
futures de la poblacié

2.1 Coneixer amb exactitud el nombre d’habitatges que es destinen a lloguer social /
assequible.

2.2 Augmentar el patrimoni municipal d’habitatge destinat a lloguer social / assequible.
2.3 Establir incentius per a posar al mercat els habitatges buits.

2.4 Preveure mesures de foment per a millores en habitatges amb patologies, rehabilitacio i
problemes d’'accessibilitat.

2.5 Regular els habitatges destinats a Us turistic.
3. Aprofundir en el coneixement de I'estat d’ocupacid i conservacié del parc d’habitatges
3.1 Intervenir i millorar el parc d’habitatges municipal existent

3.2 Arribar a coneixer amb profunditat I'estat de I’habitatge al municipi per que fa a ocupacio,
conservacio i necessitats de rehabilitacié o millores

3.3 Tenir un coneixement ampli del mercat immobiliari del municipi

5.3 GESTIO DE LA DEMANDA D’HABITATGE ASSEQUIBLE A SANT POL DE MAR

Des de el 2023 per tal de facilitar aquest accés a I'habitatge assequible, I'Ajuntament de Sant Pol
de Mar participa amb el Consell Comarcal del Maresme (CCM), que ofereix assessorament i
informacio en matéria d’habitatge, tant en 'ambit técnic com en I'ambit social, amb la finalitat de
facilitar a la ciutadania la proximitat dels serveis relatius a I'habitatge.

L’objectiu general és facilitar 'accés a I'habitatge a persones i families amb recursos insuficients,
evitant la seva exclusio social.

Aguest objectiu general es concreta en els seglients objectius especifics:

- Cercar habitatges disponibles per al lloguer social i assequible.

- Assessorar les persones beneficiaries per al manteniment i conservacio dels habitatges.

- Evitar 'acumulacio de deutes en rebuts de lloguer i subministraments.

- Coordinar-se amb les politiques socials de I’Ajuntament per fer el seguiment i la
valoraci6 socioecondmica dels beneficiaris.
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- Promoure la sensibilitzacié social per augmentar el suport economic i la col-laboracio
amb propietaris i agents immobiliaris.

A més, la Fundacio ofereix garanties als propietaris per incentivar la cessio dels seus
habitatges, incloent: cobrament garantit del lloguer, retorn de I'habitatge en bon estat, gestio
completa del contracte, seguiment del bon Us i asseguranca de continent i contingut. Els
habitatges gestionats han de disposar de cédula d’habitabilitat i certificat d’eficiéncia
energetica, amb un limit de renda mensual assequible.

5.4 EVOLUCIO DE L’HABITATGE PRINCIPAL

Segons I'exposicié de motius del Decret llei, 'aparicié del fenomen d’habitatge d’Us turistic pot
tenir efectes directes sobre la dimensié del mercat de lloguer d’habitatge permanent i habitual.
Els habitatges d’us turistic no es creen com a resultat de la construccié de nous habitatges
previstos per a aquest Us, sind que apareixen com a canvis de desti d’habitatges ja existents, fet
que implica que I'oferta d’habitatges no és elastica a curt termini. En consequéncia, el creixement
d’habitatge d’us turistic pot ser una de les causes de disminuci6 del potencial mercat d’habitatges
de caracter permanent i habitual.

D’acord amb les dades d'IDESCAT, I'any 2021, la propietat és el réegim de tinenca dominant al
municipi i representa el 66% dels habitatges principals, els habitatges de lloguer el 22%, i un 13%
correspon a altres formes de tinencga.

Tot i aixd, si comparem les dades dels darrers censos la tendencia ha estat de 'augment del
lloguer i la reduccio del pes de la propietat de manera continuada els darrers anys.

Segons l'anterior es constata que entre els anys 2015 i 2024 el nimero d’HUT implantats a Sant
Pol de Mar incrementa de 98 a 284 en 9 anys, a raé de 20 HUT / any. Simultaniament, segons
dades de 'IDESCAT el regim de tinenga dels habitatges principals de lloguer ha augmentat
passant d’'un 12% I'any 2001 a un 14% I'any 2011 i a un 22% I'any 2021.

Aixi doncs, un dels objectius de la regulacié del Decret Llei, que es retornar a I'is residencial i
permanent una potencialitat d’habitatges destinats a usos turistics, no té motiu de ser en el cas
de Sant Pol de Mar donada I'evolucié del mercat del lloguer dels ultims anys.

Evolucio d'habitatges principals per regim de tinenca
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5.5 SANT POL DE MAR MUNICIPI TURISTIC: DESENVOLUPAMENT URBANISTIC
SOSTENIBLE

L’estacionalitat del turisme a Sant Pol de Mar és molt marcada, atés el seu caracter de municipi
costaner i la concentracioé d’activitat durant la temporada d’estiu. Des del municipi es planteja
avancar cap a un model on el turisme tingui preséncia continuada tot I'any, amb I'objectiu de
millorar la sostenibilitat del model turistic.
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La implantacioé de HUT contribueix a aquest canvi de model, adrecat a turisme familiar, de parella
i de cap de setmana la resta de I'any.

En aquest sentit, el perfil de visitant durant la resta de I'any, inclou tant turisme procedent de
Catalunya com d’altres territoris de I'Estat i de paisos europeus, en coheréncia amb les
dinamiques turistiques de la comarca del Maresme.

A Sant Pol de Mar es presenta una estructura econdomica principalment orientada al sector de
serveis. Dins aquest ambit, 'hostaleria i el comerg tenen una preséncia rellevant en coherencia
amb el caracter costaner del municipi i la seva integracié dins la dinamica turistica de la comarca
del Maresme.

L’apartat 2 de la Disposicio transitoria primera del Decret llei 3/2023 estableix que es consideren
municipis en risc de trencar I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d'habitatges d'ds
turistic aquells que presentin una ratio de 5 0 més habitatges d'Us turistic per 100 habitants en el
moment de l'aprovacio d'aquest Decret llei.

A Sant Pol de Mar en l'actualitat la ratio d’habitatges d’us turistic és de 4,90 HUT / 100 habitants.
Aquesta xifra se situa lleugerament per sota del llindar de 5 HUT per 100 habitants establert pel
Decret llei 3/2023 per a la consideracié de municipi en risc de trencament de I'equilibri de I'entorn
urba.

Aixi mateix, aquesta ratio es manté per sota del limit maxim de 10 HUT / 100 habitants fixats
per a 'atorgament de llicencies. No obstant aixo, la proximitat al llindar de risc fa recomanable
una regulacié prudent i un seguiment de la seva evolucio.

Amb I'aprovaci6 dels Decrets llei 164/2010 i 159/2012 s’habiliten els HUT com una modalitat més
d’allotjament turistic. Si analitzem la progressié dels HUT a Sant Pol de Mar s’observa una
tendéncia d’alga des de 2015 a 2024 amb una mitjana anual de 21 habitatges donats d’alta al
registre.

En els propers anys, aquesta tendéncia podria estabilitzar-se, si bé aquesta evolucié resta
condicionada a diversos factors, entre els quals la possible saturaci6 de I'oferta d’habitatges d’us
turistic.

Un altre factor a favor de poder tenir aquesta modalitat d’allotjament turistic a la nostra poblacié
és que alguns establiments hotelers, ja a data d’avui, oferten aquest tipus d’allotjament associat
a l'establiment principal hoteler, com a complement de l'activitat. Aquest fet complementa la
diversitat turistica dels establiments existents i en milloren les seves prestacions.
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6. MODIFICACIONS QUE ES PROPOSEN.

MODIFICACIO DE LA NORMATIVA DEL PGOM: INCORPORACIO | REGULACIO DE L'US
D’HABITATGE D’US TURISTIC

Modificacio puntual del Pla General d’'ordenacié Municipal de Sant Pol de Mar, que té per
objecte incorporar i regular I'is d’habitatge d’Us turistic en 'ambit del Pla, d’acord amb alldo que
s’estableix en el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el regim
urbanistic dels habitatges d’us turistic.

Les finalitats de la proposta de modificacié puntual del PGOM son les seglents:

- Reordena la compatibilitat de I'is d’habitatge d’us turistic amb I'Gs d’habitatge al conjunt del
terme municipal de Sant Pol de Mar. L’Us d’habitatge d’Us turistic es permetria en construccions
catalogades pel PEM d’acord amb el DL 1/2010.

- Subjectar a una llicéncia urbanistica prévia la destinacio a I'is turistic d’un habitatge amb una
limitacié temporal del titol de cinc anys, prorrogables per periodes d'igual durada, sempre que el
planejament urbanistic ho permeti.

- Establir el termini de revisié de 5 anys de les disposicions d’aquesta modificacié puntual del
planejament urbanistic municipal, d’acord amb I'apartat 1 de la Disposicié addicional Vint — i —
setena del Text refos de la Llei d'urbanisme, en relacio a la suficiéncia de sol qualificat per a I's
d'habitatge destinat al domicili habitual i permanent de la poblacié resident, tenint en compte: el
regim de tinenca dels habitatges al municipi; el fet de no posar en risc la proteccié de I'entorn
urba, i el principi del desenvolupament urbanistic sostenible de I'ambit que s’hagi ordenat.

Aguesta modificacié puntual del PGOM comporta modificacié dels articles 36, 100, 103, 106, 109,
117 i la modificacio de les disposicions transitories, i la incorporacié d’'un nou article 96 bis i de
les disposicions derogatories.

La present modificacié no comporta canvis en els planols normatius del PGOM.

6.1 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 36 DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 36. Definicid.

1. Agquest Pla General classifica com a sol no urbanitzable el no inclos en algun tipus de sol
urba i urbanitzable i que han de ser objecte de proteccid per evitar la seva incorporacio al
procés d’urbanitzacio.

2. No obstant, es podra destinar el sol no urbanitzable a I'execucié d’infraestructures
basiques relatives a les comunicacions i proveiment, procedint a la modificacié singular
del Pla General, el en cas que no estiguin previstes en el mateix.

3. Qualsevol altra actuacié en aquest tipus de sol diferent a les previstes en aquestes
Normes i del que es disposa en el nimero anterior, exigira la prévia revisio i modificacié
del Pla General.

REDACTAT FINAL
Art. 36. Definicié.

1. Agquest Pla General classifica com a sol no urbanitzable el no inclos en algun tipus de sol
urba i urbanitzable i que han de ser objecte de proteccié per evitar la seva incorporacio al
procés d’urbanitzacio.

2. No obstant, es podra destinar el sol no urbanitzable a I'execucié d’infraestructures
basiques relatives a les comunicacions i proveiment, procedint a la modificacié singular
del Pla General, el en cas que no estiguin previstes en el mateix.
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3. D’acord amb l'article 47 Régim d’us del sol no urbanitzable del Decret 1/2010 pel qual
s’aprova el text refds de la Llei d’Urbanisme les construccions implantades legalment al
SNU, amb Us d'habitatge, no sera permés I'HUT, a excepcio de les catalogades al Pla
Especial de Masies (PEM).

4. Qualsevol altra actuacié en aquest tipus de sol diferent a les previstes en aquestes
Normes i del que es disposa en el nUmero anterior, exigira la prévia revisié i modificacié
del Pla General.

6.2 NOU ARTICLE 96 bis DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES / REDACTAT FINAL
REDACTAT FINAL

Art. 96 bis. Condicions especifiques habitatges d’us turistic

El Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, sobre el regim urbanistic dels habitatges d’Us turistic, considera
gue en municipis amb problemes d’accés a I'habitatge la compatibilitat de I'is d’habitatge d’Us turistic només
pot ser autoritzada expressament pel planejament urbanistic municipal. Aixi mateix, I'article 37 bis del
TRLUC exigeix que el planejament garanteixi que I's predominant dels habitatges sigui el de residencia
habitual i permanent.

Per aquest motiu, el present PGOM regula I'is d’habitatge d’us turistic d’acord amb la normativa esmentada
i amb la finalitat de preservar I'accés a I'habitatge dels residents.

1. Enels termes municipals que s’han declarat com a municipis amb problemes d’accés a I'habitatge,
I'is d’habitatge d’us turistic només sera compatible amb I'is d’habitatge quan el planejament
urbanistic ho prevegi expressament, d’acord amb la Disposici6é addicional vint-i-setena del TRLUC
i el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre.

2. La compatibilitat de I's d’habitatge d’Us turistic es condiciona a la suficiencia de sol qualificat per
a us d’habitatge destinat a residéncia habitual i permanent, tenint en compte, com a minim, els
criteris establerts per la normativa vigent, entre els quals s’inclouen el régim de tinenca dels
habitatges al municipi, la proteccié de I'entorn urba i el principi de desenvolupament urbanistic
sostenible.

3. EIPGOM garanteix que I'is predominant dels habitatges sigui el de residéencia habitual i permanent
de persones, d’acord amb l'article 37 bis del TRLUC, i per tant en les zones d’Us residencial I'is
d’habitatge d’Us turistic no sera compatible amb I'is d’habitatge, excepte en els casos
expressament autoritzats per aquesta normativa municipal.

4. Les zones en que es permeti I'is d’habitatge d’Us turistic, si n’hi ha, s’establiran expressament en
el PGOM, amb la delimitacié d’ambits, condicionats i requisits de compatibilitat, i es fara constar
que la prioritat de 'ordenacié municipal és la garantia del dret a I'habitatge i la residéncia habitual.

5. Queden expressament prohibides les noves habilitacions d’habitatges d’us turistic en sol
residencial consolidat, aixi com en ambits on es preveu el desenvolupament d’habitatge protegit o
habitatge dotacional public.

6. La present regulacidé es desenvolupa i s’aplica sense perjudici de les disposicions transitories
previstes per la normativa vigent, especialment la Disposicio transitoria sisena del present PGOM.

6.3 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 100 DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 100. Condicions d’Us.

D’habitatge: admes l'unifamiliar i el plurifamiliar.

D’oficines: admeés.

Comercial: admes.

Turistic: admes en I'habitatge d’Us turistic, hotels i semblants.
Religiés: admes.

Cultural: admeés.

oukrwhPRE
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Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admes en edifici exclusiu. Dispensaris admesos en planta baixa.

Esportiu: admes en instal-lacions cobertes de fins a 1.500 m2,

0. Industrial: admes en categoria 12, situacions 12, 22 42, Admes en categoria 22, situacions
22842,

11. Proveiment: admeés quant a mercats i semblants.

BoOo®N

REDACTAT FINAL
Art. 100. Condicions d’Us.

D’habitatge: admes l'unifamiliar i el plurifamiliar.
D’oficines: admeés.

Comercial: admes.

Turistic: admes exclusivament en hotels i semblants.
Religiés: admes.

Cultural: admes.

Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admeés en edifici exclusiu.

ONorWNE

Dispensaris admesos en planta baixa.

9. Esportiu: admes en instal-lacions cobertes de fins a 1.500 m2.

10. Industrial: admeés en categoria 12, situacions 12, 22i 42 Admeés en categoria 22, situacions
22 43,

11. Proveiment: admeés quant a mercats i semblants.

6.4 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 103 DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 103. Condicions d’Us.

D’habitatge: admés Unicament I'habitatge plurifamiliar.

D’oficines: admés.

Comercial: admes només en planta baixa.

Turistic: admes en I'habitatge d’us turistic, hotels i semblants.

Religiés: admes.

Cultural: admes.

Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admés amb limit maxim de 50 llits per establiment en edifici

independent. Admesos els dispensaris.

Esportiu: admes.

0. Industrial: admes en 12 categoria, situacions 13, 22 | 42 | 22 categoria, situacions 22 i 42,
Admeses les estacions de servei i tallers de reparacioé de vehicles amb superficie que no
superin els 300 m2. i separats al menys 15 mts. de qualsevol habitatge o solar dedicat a
edificacié per a habitatge.

11. Proveiment: Prohibit.

ONorONE
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REDACTAT FINAL
Art. 103. Condicions d’Us.

D’habitatge: admés unicament I'habitatge plurifamiliar.
D’oficines: admés.

Comercial: admes només en planta baixa.

Turistic: admeés exclusivament en hotels i semblants.
Religiés: admes.

agrwnE
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Cultural: admes.

Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admés amb limit maxim de 50 llits per establiment en edifici

independent. Admesos els dispensaris.

9. Esportiu: admes.

10. Industrial: admeés en 12 categoria, situacions 12, 22 i 42 | 22 categoria, situacions 22 i 42,
Admeses les estacions de servei i tallers de reparacié de vehicles amb superficie que no
superin els 300 m2. i separats al menys 15 mts. de qualsevol habitatge o solar dedicat a
edificacié per a habitatge.

11. Proveiment: Prohibit.

©o~No

6.5 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 106 DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 106. Condicions d’Us.

1. D’habitatge: admes l'unifamiliar en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1) i el plurifamiliar en la
semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

2. D’oficines: prohibit en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1). Admeés en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes. Sense limitacions els despatxos professionals a cap de les dues
zones.

3. Comercial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1) i admeés en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes o en edifici exclusiu, sense que es puguin sobrepassar els 250 m2 de
sostre.

4. Turistic: prohibit, amb I'excepcié dels habitatges d’Us turistic els quals seran admesos.
5. Religiés: admes.

6. Cultural: admés.

7. Recreatiu: admés.

8. Sanitario-assistencial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1). Admeés en dispensaris en
ciutat jardi semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

9. Esportiu: admes en instal-lacions a I'aire lliure.
10. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..

11. Proveiment: Prohibit.

REDACTAT FINAL
Art. 106. Condicions d’Us.

1. D’habitatge: admes l'unifamiliar en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1) i el plurifamiliar en la
semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

2. D’oficines: prohibit en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1). Admeés en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes. Sense limitacions els despatxos professionals a cap de les dues
zones.

3. Comercial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1) i admés en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes o en edifici exclusiu, sense que es puguin sobrepassar els 250 m?2 de
sostre.

4. Turistic: prohibit.

5. Religiés: admes.
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6. Cultural: admes.
7. Recreatiu: admes.

8. Sanitario-assistencial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1). Admés en dispensaris en
ciutat jardi semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

9. Esportiu: admeés en instal-lacions a l'aire lliure.
10. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22,

11. Proveiment: Prohibit.

6.6 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 109 DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 109. Condicions d’Us.

. D’habitatge: només s’admet unifamiliar.

. D'oficines: prohibit, tot i que s’admeten els despatxos professionals annexos a habitatges.
. Comercial: admes en planta baixa, amb superficie de local no superior als 250 m?2.

. Turistic: prohibit, amb I'excepcié dels habitatges d’us turistic els quals seran admesos.

. Religids i cultural: admes.

. Recreatiu: admés.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: admés en instal-lacions a I'aire lliure.

© 0 N o 0o A W N =

. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 i 22,
10. Proveiment: Prohibit.

REDACTAT FINAL
Art. 109. Condicions d’Us.

. D’habitatge: només s’admet unifamiliar.

. D'oficines: prohibit, tot i que s’admeten els despatxos professionals annexos a habitatges.
. Comercial: admes en planta baixa, amb superficie de local no superior als 250 m2,

. Turistic: prohibit.

. Religios i cultural: admes.

. Recreatiu: admés.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: admeés en instal-lacions a l'aire lliure.

© 00 N o 0o b~ W N =

. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..

10. Proveiment: Prohibit.

6.7 MODIFICACIO REDACTAT ARTICLE 117 DE LA NORMATIVA
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DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
Art. 117. Condicions d’Us (zona 17).

Per ales zones 17.1i 17.4 regiran les condicions d’Us establertes en sol urba per a la zona 15.1.

Per ala zona 17.2 les de la zona 15.2 en sol urba.

Per a la zona 17.3, les segiients:

. D’habitatge: unifamiliar aillat, aparellat i agrupat.

. D'oficines: Solament en planta baixa. Sense cap limitacié els despatxos professionals.
. Comercial: Solament en planta baixa o en edificacions exclusives.

. Turistic: prohibit, amb I'excepcié dels habitatges d’Us turistic els quals seran admesos.
. Religids i cultural: admes.

. Recreatiu: admés.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: solament a I'aire lliure.

© 0 N o 0o b~ W N =

. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..

10. Proveiment: Prohibit.

REDACTAT FINAL
Art. 117. Condicions d’Us (zona 17).

Per a les zones 17.1i 17.4 regiran les condicions d’Us establertes en sol urba per a la zona 15.1.

Per ala zona 17.2 les de la zona 15.2 en sol urba.

Per a la zona 17.3, les seguents:

. D’habitatge: unifamiliar aillat, aparellat i agrupat.

. D'oficines: Solament en planta baixa. Sense cap limitacié els despatxos professionals.
. Comercial: Solament en planta baixa o en edificacions exclusives.

. Turistic: prohibit.

. Religiés i cultural: admes.

. Recreatiu: admeés.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: solament a l'aire lliure.
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. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..
10. Proveiment: Prohibit.

6.8 MODIFICACIO REDACTAT DISPOSICIONS TRANSITORIES DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES QUE SUBSTITUEIXEN LES PRECEDENTS / REDACTAT
INICIAL / REDACTAT FINAL

REDACTAT INICIAL
DISPOSICIONS TRANSITORIES
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1. Els edificis construits i instal-lacions realitzades o en curs d’execucio en terrenys qualificats
per aquest Pla General com a Sistemes, regulats per aquestes Normes, quedaran fora
d’ordenacio amb I'abast de l'article 93 del D.L. 1/1990 de Refosa dels Textos legals vigents a
Catalunya en matéria urbanistica.

2. Quan la discrepancia entre les prescripcions del present Pla General i els edificis construits a
'empara d’'una llicéncia atorgada amb anterioritat a I'aprovacié inicial d’aquell es limiti a una
disconformitat a I'aprovaci¢ inicial d’aquell es limiti a una disconformitat del volum construit amb
les condicions d’edificacioé del pla, 'esmentada discordanga no comportara la seva consideracio
com a edifici fora d’ordenacié. Conseglientment, s’autoritzara en els mateixos les obres de
conservacio, millora i adhuc d’ampliacié quan aquesta es realitzi d’acord amb el parametres
d’edificacié de la zona i el conjunt d’edificacié no superi I'index d’edificabilitat maxim admes.

No obstant, pel suposit de la seva demolici6 i subseguent edificacio, -aquesta s’haura d’acomodar
a les normes especifiques d’aquest Pla General.

REDACTAT FINAL
DISPOSICIONS TRANSITORIES

1. Els edificis construits i instal-lacions realitzades o en curs d’execucio en terrenys qualificats
per aquest Pla General com a Sistemes, regulats per aquestes Normes, quedaran fora
d’ordenacié amb I'abast de l'article 93 del D.L. 1/1990 de Refosa dels Textos legals vigents a
Catalunya en matéria urbanistica.

2. Quan la discrepancia entre les prescripcions del present Pla General i els edificis construits a
'empara d’'una llicéncia atorgada amb anterioritat a I'aprovacié inicial d’aquell es limiti a una
disconformitat a I'aprovaci¢ inicial d’aquell es limiti a una disconformitat del volum construit amb
les condicions d’edificacio del pla, 'esmentada discordanga no comportara la seva consideracio
com a edifici fora d’ordenaci6. Conseglientment, s’autoritzara en els mateixos les obres de
conservacio, millora i adhuc d’ampliacié quan aquesta es realitzi d’acord amb el parametres
d’edificacié de la zona i el conjunt d’edificacid no superi I'index d’edificabilitat maxim admes.

No obstant, pel suposit de la seva demolici6 i subseglient edificacio, -aquesta s’haura d’acomodar
a les normes especifiques d’aquest Pla General.

3. D’acord amb DECRET LLEI 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el régim
urbanistic dels habitatges d’us turistic.

- Els habitatges d’us turistic degudament habilitats han de cessar la seva activitat en el
termini de cinc anys des de la entrada en vigor del DECRET LLEI 3/2023, de 7 de
novembre, de mesures urgents sobre el regim urbanistic dels habitatges d’'Us turistic.

- Si el titular d’un habitatge d’'us turistic, situat en un dels municipis descrits en I'apartat
anterior i degudament habilitats en el moment d’entrada en vigor d’aquest Decret Llei,
acredita que el régim transitori d’aquesta disposici® no compensa la pérdua del titol
habilitant de I’habitatge d’Us turistic, pot sol-licitar una unica ampliacié del régim transitori
fins a cinc anys més. L’ampliacié s’ha de sol-licitar a I’Ajuntament on s’ubiqui I'habitatge
una vegada transcorreguts quatre anys des de I'entrada en vigor d’aquest Decret llei i
abans no finalitzi el periode transitori previst a 'apartat 1.

- El régim transitori previst en els apartats anteriors té, per a tots els afectats, el caracter
d’indemnitzacio per tots els conceptes relacionats amb les modificacions introduides per
aquest Decret llei en relacié amb el nou régim urbanistic dels habitatges d’us turistic.

6.9 NOU REDACTAT DE DISPOSICIONS DEROGATORIES DE LA NORMATIVA

DETERMINACIONS INTRODUIDES / REDACTAT FINAL
REDACTAT FINAL
DISPOSICIONS DEROGATORIES

Queden derogades les seguents figures de planejament general:
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— Modificacié puntual del PGOM de Sant Pol de Mar, condicions d’Us d’habitatge d’'Us turistic en les
diferents ones del municipi. Modificacio del redactat dels articles 100, 103, 106, 109 i 117 (aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona en sessié de 12 de novembre de
2015)
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NORMATIVA ARTICULADA

MODIFICACIO PUNTUAL
DEL PLA GENERAL D’ORDENACIO MUNICIPAL

Regulacié dels Habitatges d’Us Turistic

MAIG 2026
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I NORMATIVA ARTICULADA
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Aguesta modificacié puntual del PGOM comporta modificacié dels articles 36, 100, 103, 106, 109,
117 i la modificacid de les disposicions transitories, i la incorporacié d’'un nou article 96 bis i de
les disposicions derogatories.

La present modificacié no comporta canvis en els planols normatius del PGOM.

Es transcriu integrament el redactat final del articles de la normativa del PGOM maodificats.

Art. 36. Definicié.

1. Aquest Pla General classifica com a sol no urbanitzable el no inclos en algun tipus de sol
urba i urbanitzable i que han de ser objecte de proteccié per evitar la seva incorporacio al
procés d’urbanitzacio.

2. No obstant, es podra destinar el sol no urbanitzable a I'execucié d’infraestructures
basiques relatives a les comunicacions i proveiment, procedint a la modificacié singular
del Pla General, el en cas que no estiguin previstes en el mateix.

3. D’acord amb l'article 47 Régim d’us del sol no urbanitzable del Decret 1/2010 pel qual
s’aprova el text refés de la Llei d’'Urbanisme les construccions implantades legalment al
SNU, amb Us d'habitatge, no sera permés I'HUT, a excepcioé de les catalogades al Pla
Especial de Masies (PEM).

4. Qualsevol altra actuacié en aquest tipus de sol diferent a les previstes en aquestes
Normes i del que es disposa en el niumero anterior, exigira la prévia revisio i modificacio
del Pla General.

Art. 96 bis. Condicions especifiques habitatges d’us turistic

El Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, sobre el régim urbanistic dels habitatges d’us turistic,
considera que en municipis amb problemes d’accés a I'habitatge la compatibilitat de I'us
d’habitatge d’us turistic només pot ser autoritzada expressament pel planejament urbanistic
municipal. Aixi mateix, l'article 37 bis del TRLUC exigeix que el planejament garanteixi que I'is
predominant dels habitatges sigui el de residéncia habitual i permanent.

Per aquest motiu, el present PGOM regula I'is d’habitatge d’Us turistic d’acord amb la normativa
esmentada i amb la finalitat de preservar 'accés a I'habitatge dels residents.

1. En els termes municipals que s’han declarat com a municipis amb problemes d’accés a
I'habitatge, I'is d’habitatge d’Us turistic només sera compatible amb I'is d’habitatge quan
el planejament urbanistic ho prevegi expressament, d’acord amb la Disposicié addicional
vint-i-setena del TRLUC i el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre.

2. La compatibilitat de I'is d’habitatge d’'Us turistic es condiciona a la suficiéncia de sol
qualificat per a Us d’habitatge destinat a residéncia habitual i permanent, tenint en
compte, com a minim, els criteris establerts per la normativa vigent, entre els quals
s’inclouen el regim de tinencga dels habitatges al municipi, la proteccié de I'entorn urba i
el principi de desenvolupament urbanistic sostenible.

3. EIPGOM garanteix que I'is predominant dels habitatges sigui el de residéncia habitual i
permanent de persones, d’acord amb l'article 37 bis del TRLUC, i per tant en les zones
d’Us residencial I'is d’habitatge d’Us turistic no sera compatible amb I'is d’habitatge,
excepte en els casos expressament autoritzats per aquesta normativa municipal.

4. Les zones en que es permeti I'is d’habitatge d’Us turistic, si n’hi ha, s’establiran
expressament en el PGOM, amb la delimitacié d’ambits, condicionats i requisits de
compatibilitat, i es fara constar que la prioritat de 'ordenacié municipal és la garantia del
dret a I'habitatge i la residéncia habitual.

5. Queden expressament prohibides les noves habilitacions d’habitatges d’us turistic en sol
residencial consolidat, aixi com en ambits on es preveu el desenvolupament d’habitatge
protegit o habitatge dotacional public.

La present regulacié es desenvolupa i s’aplica sense perjudici de les disposicions transitories
previstes per la normativa vigent, especialment la Disposici6é transitoria sisena del present
PGOM.

Art. 100. Condicions d’Us.
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Modificaciéo Puntual Habitatges d’us turistic al municipi de Sant Pol de Mar
- Aprovacio Inicial -

D’habitatge: admeés 'unifamiliar i el plurifamiliar.

D'oficines: admes.

Comercial: admes.

Turistic: admeés exclusivament en hotels i semblants.

Religiés: admes.

Cultural: admes.

Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admes en edifici exclusiu. Dispensaris admesos en planta baixa.

Esportiu: admes en instal-lacions cobertes de fins a 1.500 m?2,

0. Industrial: admes en categoria 12, situacions 12, 22 42, Admes en categoria 22, situacions
2342,

11. Proveiment: admeés quant a mercats i semblants.

Art. 103. Condicions d’Us.

D’habitatge: admés unicament I'habitatge plurifamiliar.

D’oficines: admés.

Comercial: admes només en planta baixa.

Turistic: admés exclusivament en hotels i semblants.

Religiés: admes.

Cultural: admeés.

Recreatiu: admes.

Sanitario-assistencial: admés amb limit maxim de 50 llits per establiment en edifici

independent. Admesos els dispensaris.

Esportiu: admés.

0. Industrial: admeés en 12 categoria, situacions 13, 22 | 42 j 22 categoria, situacions 22 i 42,
Admeses les estacions de servei i tallers de reparacié de vehicles amb superficie que no
superin els 300 m2. i separats al menys 15 mts. de qualsevol habitatge o solar dedicat a
edificacié per a habitatge.

11. Proveiment: Prohibit.
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Art. 106. Condicions d’Us.

1. D’habitatge: admes l'unifamiliar en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1) i el plurifamiliar en la
semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

2. D’oficines: prohibit en Ciutat Jardi semiintensiva (15.1). Admeés en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes. Sense limitacions els despatxos professionals a cap de les dues
zones.

3. Comercial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1) i admes en la semiintensiva plurifamiliar
(15.1.a) en plantes baixes o en edifici exclusiu, sense que es puguin sobrepassar els 250 m?2 de
sostre.

4. Turistic: prohibit.
5. Religiés: admes.
6. Cultural: admes.
7. Recreatiu: admes.

8. Sanitario-assistencial: prohibit en ciutat jardi semiintensiva (15.1). Admés en dispensaris en
ciutat jardi semiintensiva plurifamiliar (15.1.a).

9. Esportiu: admeés en instal-lacions a l'aire lliure.
10. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..

11. Proveiment: Prohibit.

Art. 109. Condicions d’Us.

1. D’habitatge: només s’admet unifamiliar.
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. D'oficines: prohibit, tot i que s’admeten els despatxos professionals annexos a habitatges.
. Comercial: admes en planta baixa, amb superficie de local no superior als 250 m?2.

. Turistic: prohibit.

. Religiés i cultural: admes.

. Recreatiu: admes.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: admés en instal-lacions a I'aire lliure.
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. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 i 22..

10. Proveiment: Prohibit.

Art. 117. Condicions d’us (zona 17).

Per a les zones 17.1 i 17.4 regiran les condicions d’Us establertes en sol urba per a la zona 15.1.

Per a la zona 17.2 les de la zona 15.2 en sol urba.

Per a la zona 17.3, les seguents:

. D’habitatge: unifamiliar aillat, aparellat i agrupat.

. D'oficines: Solament en planta baixa. Sense cap limitacio els despatxos professionals.
. Comercial: Solament en planta baixa o en edificacions exclusives.

. Turistic: prohibit.

. Religiés i cultural: admes.

. Recreatiu: admeés.

. Sanitario-assistencial: prohibit.

. Esportiu: solament a l'aire lliure.
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. Industrial: admesa la 12 categoria en situacions 12 22..

10. Proveiment: Prohibit.

DISPOSICIONS TRANSITORIES

1. Els edificis construits i instal-lacions realitzades o en curs d’execucio en terrenys qualificats
per aquest Pla General com a Sistemes, regulats per aquestes Normes, quedaran fora
d’ordenacié amb I'abast de l'article 93 del D.L. 1/1990 de Refosa dels Textos legals vigents a
Catalunya en matéria urbanistica.

2. Quan la discrepancia entre les prescripcions del present Pla General i els edificis construits a
'empara d’'una llicéncia atorgada amb anterioritat a I'aprovacié inicial d’aquell es limiti a una
disconformitat a I'aprovacié inicial d’aquell es limiti a una disconformitat del volum construit amb
les condicions d’edificacioé del pla, 'esmentada discordanga no comportara la seva consideracio
com a edifici fora d’'ordenacio. Conseglientment, s’autoritzara en els mateixos les obres de
conservacio, millora i adhuc d’ampliacié quan aquesta es realitzi d’acord amb el parametres
d’edificacié de la zona i el conjunt d’edificacié no superi I'index d’edificabilitat maxim admes.

No obstant, pel suposit de la seva demolicié i subsegtient edificacid, -aquesta s’haura d’acomodar
a les normes especifiques d’aquest Pla General.

3. D’acord amb DECRET LLEI 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el régim urbanistic
dels habitatges d’Us turistic.

- Els habitatges d’Us turistic degudament habilitats han de cessar la seva activitat en el termini de
cinc anys des de la entrada en vigor del DECRET LLEI 3/2023, de 7 de novembre, de mesures
urgents sobre el regim urbanistic dels habitatges d’Us turistic.
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- Si el titular d’'un habitatge d’'Us turistic, situat en un dels municipis descrits en I'apartat anterior i
degudament habilitats en el moment d’entrada en vigor d’aquest Decret Llei, acredita que el regim
transitori d’aquesta disposicié no compensa la perdua del titol habilitant de I'nabitatge d’Us turistic,
pot sol-licitar una unica ampliacié del regim transitori fins a cinc anys més. L’ampliacié s’ha de
sollicitar a I'’Ajuntament on s’ubiqui I'habitatge una vegada transcorreguts quatre anys des de
I'entrada en vigor d’aquest Decret llei i abans no finalitzi el periode transitori previst a I'apartat 1.

- El régim transitori previst en els apartats anteriors té, per a tots els afectats, el caracter
d’'indemnitzacio per tots els conceptes relacionats amb les modificacions introduides per aquest
Decret llei en relacié amb el nou régim urbanistic dels habitatges d’Us turistic.

DISPOSICIONS DEROGATORIES

Queden derogades les seguents figures de planejament general:

— Modificacié puntual del PGOM de Sant Pol de Mar, condicions d’Us d’habitatge d’'Us turistic en les
diferents ones del municipi. Modificacio del redactat dels articles 100, 103, 106, 109 i 117 (aprovat
definitivament per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona en sessié de 12 de novembre de
2015)

Sant Pol de Mar, Maig 2026

L’equip redactor
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