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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 marg 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.

1.2 JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

Es tracta d’'una proposta de modificacio puntual del planejament general d’iniciativa publica,
promoguda per I'Ajuntament de Sant Pol de Mar, que es presenta per a la seva tramitacio d’acord
amb els articles 96 i 85 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme (TRLU).

La iniciativa es formula en el marc de les facultats que la legislacio atorga a I’Administracio per
adaptar el planejament quan l'interés public, la funcié social de I'habitatge i la correcta ordenacio
del territori aixi ho requereixen, especialment arran de I'entrada en vigor del Decret llei 3/2023,
de 7 de novembre.

L’ordenacié actual permetia la implantacié d’habitatges d'Us turistic (HUT) de forma genérica en
diverses zones del municipi sense una regulacié especifica que garantis I'equilibri amb el dret a
I'habitatge. Atés que Sant Pol de Mar ha estat declarat com a municipi amb problemes d’accés a
I'habitatge i zona de mercat residencial tensat, es fa necessari adequar els usos a les necessitats
reals de la poblacié resident. La modificacié proposa prioritzar I'is de residéncia habitual i
permanent, evitant que la proliferacié excessiva d'allotiaments turistics desplaci els residents i
tensioni encara més els preus de lloguer, que han experimentat un creixement del 46,1% entre
2016 i 2022.

Amb l'objectiu de garantir la sostenibilitat del model urba, la modificacié subjecta I'is d’HUT a
I'obtencié d’'una llicencia urbanistica prévia amb una durada limitada a cinc anys, d’acord amb la
disposicié addicional vint-i-setena del TRLU. Aquesta decisio respon als criteris de necessitat i
conveniéncia que han de presidir qualsevol ajust del planejament, legitimant la restriccié d'usos
turistics en aquelles zones on la pressio del mercat posa en risc I'accés a un habitatge digne per
a la poblacio local.

Una part significativa del parc d'habitatges de Sant Pol de Mar (un 39,2%) es destina a usos
secundaris, i la ratio actual de 4,90 HUT per cada 100 habitants se situa molt a prop del llindar
de risc definit per la normativa sectorial. En coheréncia amb els criteris de racionalitat urbanistica,
s'ajusta el redactat dels articles 100, 103, 106, 109 i 117 de la normativa per prohibir o limitar I'4s
turistic en sol residencial consolidat i en ambits destinats a habitatge protegit o dotacional.

Aguesta nova configuracié normativa permet reforgar la integracié urbana i social, assegurant
que el creixement de l'activitat turistica no comprometi la convivencia veinal ni l'equilibri de
I'entorn urba. Aquest conjunt de mesures contribueix a una ordenacié més coherent, equilibrada
i adaptada a la realitat socioeconomica del municipi, i justifica la necessitat d’introduir aquesta
modificacié puntual per garantir una solucioé urbanistica viable, segura i estrictament alineada
amb linterés public.

1.3 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's d’habitatge d’us turistic (en endavant HUT) en I'ambit del
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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.

L’'objectiu de la modificacié puntual és donar una resposta, des de l'urbanisme, a I'equilibri
necessari entre I'is de residéncia habitual i I'is 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.

1.4 DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO

1. Regular I's d’habitatge d’us turistic (HUT) segons el Decret llei 3/2023.

La modificacié té per objecte regular I's d’habitatge d’Us turistic en I'ambit del Pla General,
adaptant el planejament municipal al marc legal establert pel Decret llei 3/2023, de 7 de
novembre. L’actuacio redefineix el régim urbanistic d’aquest Us, subjectant-lo a 'obtencié d’'una
llicencia urbanistica prévia amb una durada limitada a cinc anys, prorrogables només si el
planejament ho permet expressament. Aquesta mesura s’alinea amb les determinacions de la
Llei d'urbanisme per gestionar la proliferacié d'usos turistics i garantir que el desti principal del
s0l residencial sigui I'atenci6 a les necessitats d’habitatge permanent.

2. Garantir I'equilibri entre I's de residéncia habitual i I'Gs turistic.

La modificacié estableix criteris per assegurar la suficiéncia de sol qualificat per a I'is d’habitatge
destinat al domicili habitual i permanent de la poblacio resident. Atés que Sant Pol de Mar ha
estat identificat com un municipi amb problemes d’accés a 'habitatge i es troba en una zona de
mercat residencial tensat, I'ordenacio prioritza la funcié social de I'habitatge. La nova regulacio
(especialment el nou article 96 bis) impedeix que la implantacio excessiva d’HUT desplaci als
residents, garantint un desenvolupament urbanistic sostenible que protegeixi I'entorn urba i la
convivencia veinal.

3. Adequar el redactat de les Normes Urbanistiques en diverses zones del municipi.

L'actuaci6 comporta un ajust directe de la normativa sectorial mitjangant la modificacié del
redactat dels articles 100, 103, 106, 109 i 117, aixi com la incorporacié de noves disposicions.
En concret, se substitueix I'admissio genérica de I'ls d'habitatge d'Us turistic en diverses zones
residencials per una prohibicié expressa o una limitacié a I'is exclusiu d'hotels i establiments
similars. Aquesta reordenacio garanteix la coheréncia entre I'is admés i les necessitats actuals
del municipi, prohibint noves habilitacions en sol residencial consolidat i en ambits destinats a
habitatge protegit o dotacional.

4. Establir el regim transitori i de revisié per garantir la seguretat juridica.

La modificacio incorpora una nova disposicié transitoria que regula el cessament de les activitats
d’HUT actualment habilitades en un termini de cinc anys, d'acord amb la normativa autonomica.
Alhora, s'estableix un mecanisme de revisio periodica cada cinc anys per avaluar la suficiencia
de sOl residencial i la conveniéncia de mantenir o modificar les limitacions imposades. Aquest
ajust permet adaptar el PGOM a la realitat fisica i social del municipi, assegurant que qualsevol
prorroga o nova llicencia es concedeixi sota els principis de publicitat, transparéncia i
concurréncia competitiva, sense alterar I'estructura general del planejament.

1.5 SUSPENSIO DE LLICENCIES

15.1 OBJECTE
El present document té per objecte la descripcio, justificacio i delimitacid de la suspensio de
I'atorgament de llicéncies urbanistiques i de la tramitacié de comunicacions prévies en el marc
de la Modificacié Puntual del PGOM de Sant Pol de Mar per a la regulacié dels Habitatges d’Us
Turistic (HUT).
Per tal d’assolir els objectius de la Modificacid Puntual, orientats a garantir I'equilibri entre I'is
residencial permanent i I'Us turistic, es considera necessari acordar la suspensio de:

- L’atorgament de llicéncies urbanistiques per a la destinacié d'habitatges a Us turistic, d’'acord

amb la nova lletra p de I'article 187.1 del TRLU
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- La tramitaci6 de comunicacions previes d'obertura d'habitatges d'Us turistic davant
I'administracio turistica i municipal.

- L’atorgament de llicéncies de reforma o canvi d'Us que tinguin per objecte principal la
implantacié de I'Us turistic en qualsevol de les zones afectades per la nova regulacié
(articles 100, 103, 106, 109 117).

Resten exemptes de la present suspensio les construccions incloses i catalogades en el Pla
Especial de Masies, sempre que les actuacions o usos sol-licitats siguin compatibles amb les
determinacions especifiques del planejament que les regula.

Un cop aprovada inicialment la Modificacié Puntual, es podran tramitar aquells titols habilitants
gue siguin estrictament compatibles amb les noves determinacions d’ordenacio, especialment
pel que fa a la limitacio temporal i a les zones on I'Gs turistic queda prohibit o restringit

Pel que fa a la durada, d’acord amb l'article 74.1 de la Llei d’'urbanisme, la suspensioé de tramitacio
d’instruments de planejament i gestio urbanistica i llicéncies, en el marc de I'aprovacio inicial de
la MP, si no s’ha adoptat cap acord de suspensi6 regulada per I'apartat 2 de I'article 73, tindra
una durada maxima de dos anys.

1.5.2. PROCEDENCIA DE LA SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES

La procedéncia de la suspensié de llicéncies queda justificada d’acord amb el que regulen els
articles 73 i 74 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei d’'urbanisme i els articles 101 i 102 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’'urbanisme.

1.5.3. AMBIT | JUSTIFICACIO DE LA DELIMITACIO

En el planol adjunt al present document queda indicat 'ambit inclos en la delimitacié objecte de
suspensiod de tramitacions i llicéncies d’acord amb [larticle 102 del Reglament de la Llei
d’urbanisme.

Aquesta suspensio potestativa té per objecte el desenvolupament dels objectius de la MP, evitant
la consolidacié d’iniciatives que poguessin condicionar el nou model urbanistic proposat. Es
tracta d’'impossibilitar que es produeixin actuacions urbanistiques que impedeixin la viabilitat de
la proposta plantejada per la MP.

Sant Pol de Mar, Maig 2026

L’equip redactor
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