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1. Memòria de la informació 

1.1. Iniciativa de la modificació 

La formulació dels plans d’ordenació urbanística municipal i les seves modificacions 

corresponen als Ajuntaments (art. 76.2 TRLUC). 

L’Ajuntament de Masnou assumeix la iniciativa i formula la present proposta de modificació. 

1.2. Dades del redactor 

SANTAMARIA ARQUITECTES SLP 

CIF:  B-65709917 

C/Alfons XII nº 18 1r 3a  08241 Manresa 

Tel/Fax 93 872 79 26. / 609 46 74 13 

Mail: pere.s@coac.net 

WEB: santamariaarquitectes.cat 

 

Representant:  

PERE SANTAMARIA GARCIA 

Arquitecte col.legiat nº 18.531-0 

DNI: 39329637 M 

C/Alfons XII nº 18 1r 3a  08241 Manresa 

Tel/Fax 93 872 79 26. / 609 46 74 13 

Mail: pere.s@coac.net 

WEB: santamariaarquitectes.cat 

 

Col.laboradors: 

A112 Arquitectes SLP 

CIF:  B-67101071 

C/Àvila 48 1H 08005 Barcelona 

Tel. 93 858 52 50  / 697 233 527 

Mail: gir@a112arq.com 

1.3. Objectius generals i situació 

L’objecte de la Modificació puntual del Pla General d’Ordenació Urbanística del municipi del 

Masnou (en endavant MP PGOU N2) és el canvi de qualificació urbanística i paràmetres 

d’ordenació de tres peces de terreny situades a l’antic Sector La Colomina (Sector A), provinent 

del Pla Parcial 10, i actualment en sòl que té la consideració d’ urbà, per tal de permetre 

l’ampliació de la zona d’equipaments existents. 

S’identifiquen les finques objecte de modificació en el següent esquema gràfic, situades a l’oest 

del sector, en els carrers Gaietà Buigas, Salvador Espriu i Abat Escarré. 

 

  

mailto:pere.s@coac.net
mailto:pere.s@coac.net
mailto:gir@a112arq.com
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Esquema 1.Emplaçament i situació  

 

S’identifiquen les finques objecte de modificació en el plànol I-02 de la documentació gràfica. 

La superfície total és de 8.672,36 m
2
. 

Àmbit 1.  

Superfície de 3.264,36 m
2
, sense edificar. Situat al carrer Abat Escarré i adjacent a zona 

d’equipaments on es situen l’escola Marinada i el camp municipal d’esports d’Ocata 

Àmbits 2 i 3.  

Superfície de 5.408 m
2
, sense edificar. Situats entre els carrers Gaietà Buigas, Salvador Espriu 

i Abat Escarré i separats entre ells per pas peatonal. 
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Esquema 2. Emplaçament i situació de les finques sobre ortofoto 
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1.4. Estructura de la Propietat 

Les referències cadastrals del conjunt de finques objecte de la present modificació són  

Àmbit 1. 4031101DF4943S0001GM 

Àmbit 2. 4032101DF4943S0001BM 

Àmbit 3. 4032103DF4943S0001GM 

D’acord amb l’article 99.1.a del TRLUC s’ha de fer constar la identitat de tots els propietaris o 

titulars d´altres drets reals sobre les finques afectades, públiques o privades, durant els cinc 

anys anteriors a l´inici del procediment de modificació, i els títols en virtut dels quals han 

adquirit els terrenys.  

S’incorpora a continuació la relació d´aquestes persones i en l’annex 7.1 les certificacions 

pertinents expedides pel Registre de la Propietat: 

- Finca Registral n. 16.117 inscrita en el Registre de la Propietat de Mataró n.1 (Parcel.la 

n. 2 antiga illa A2 en el Pla Parcial 10 Llevant “La Colomina”) 

URBAGEST URBANITZACIÓ I GESTIÓ SLU. / CIF. B-81191819, propietària del ple 

domini per títol d'adjudicació en virtut de l'escriptura pública autoritzada pel Notari de 

Barcelona, D. Diego de Propietàries, el 31 de juliol del 2003. 

DISSENYS URBANS S.A. / CIF. A47017157, propietària del ple domini per títol de fusió 

per absorció continguda en l'escriptura atorgada davant el Notari de Madrid, D. Carlos 

Rives Gràcia, el 15 de desembre de 2009, amb el núm 3859/2009 del seu protocol. 

- Finca Registral n. 16.118 inscrita en el Registre de la Propietat de Mataró n.1 (Parcel.la 

n. 3 antiga illa A3 en el Pla Parcial 10 Llevant “La Colomina”) 

URBAGEST URBANITZACIÓ I GESTIÓ SLU. / CIF. B-81191819, propietària del ple 

domini per títol d'adjudicació en virtut de l'escriptura pública autoritzada pel Notari de 

Barcelona, D. Diego de Propietàries, el 31 de juliol del 2003. 

DISSENYS URBANS S.A. / CIF. A47017157, propietària del ple domini per títol de fusió 

per absorció continguda en l'escriptura atorgada davant el Notari de Madrid, D. Carlos 

Rives Gràcia, el 15 de desembre de 2009, amb el núm 3859/2009 del seu protocol. 

1.5. Situació respecte el Planejament 

És vigent la Revisió del PGOU del Masnou, aprovat definitivament per la CTUB el 12 de maig 

de 2011 i publicat en el DOGC el 14 de maig de 2012. 

El refós del Pla Parcial 10 “Llevant” (PP-10) al PGOU, (en endavant TR PP PGOU) incorporat 

en la Modificació Puntual del PGOU del Masnou al Sector 10 Llevant de la Colomina, aprovada 

inicialment. Aquest refós deixa sense efecte : 

 El Pla Parcial 10 “Llevant” (PP-10),  aprovat definitivament el 12 de novembre de 2003 i 

publicat en el DOGC el 16 de febrer de 2004.  

 La modificació del Pla Parcial 10 “Llevant” (MPP-10),  aprovat definitivament el 22 de 

setembre de 2005 i publicat en el DOGC el 22 de novembre de 2005.  

La present Modificació Puntual del PGOU del Masnou al Sector 10 Llevant de la Colomina N-2 

resta condicionada a l’aprovació definitiva de la Modificació Puntual del PGOU del Masnou al 

Sector 10 Llevant de la Colomina. 
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1.6. Urbanització, estat actual 

Els carrers es troben executats i urbanitzats i disposa de tots els serveis. El sector va ser 

executat per reparcel·lació i urbanitzat. El sòl objecte de modificació reuneix per tant les 

condicions per ser considerat sòl consolidat. 
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2. Memòria justificativa de l’ordenació i de les seves 

determinacions 

2.1. Justificació de la conveniència i oportunitat de la formulació de la 

modificació puntual. 

Com s’ha esmentat en l’apartat memòria d’ informació, la present modificació es redacta per tal 

de permetre l’ampliació de la zona d’equipaments existents i respon a l’interès públic de 

l’obtenció dels esmentats terrenys actualment qualificats de zona edificable per qualificar-los de 

sistema d’Equipament i sistema d’Espais lliures. 

2.2. Objectius i criteris de l’ordenació del territori en funció de les 

determinacions del planejament superior. 

2.2.1. Estructura general de l’ordenació 

L’estructura general de l’ordenació no es modifica respecte les determinacions del planejament 

general ni derivat relatius a la vialitat ja executada. 

La modificació proposada planteja passar els terrenys definits en el TR PP PGOU amb el codi 

A-3 i  qualificats com a Residencial unifamiliar en ciutat jardí, a sistema d’Equipament 5a i 

sistema d’espais lliures 4 i traslladar l’edificabilitat prevista als terrenys situats a l’altre costat del 

carrer Abat Escarré, terrenys definits en el TR PP PGOU amb el codi A-2. 

En aquests terrenys, també qualificats en el TR PP PGOU com a Residencial unifamiliar en 

ciutat jardí, es proposa un canvi de clau que permeti concentrar l’edificabilitat prevista en 

aquest terrenys més el sostre provinent dels terrenys situats en A-3, de forma que en el conjunt 

de l’actuació no hi ha un increment de sostre. 

Així les parcel·les incloses en A-2 es proposa passin de Residencial unifamiliar en ciutat jardí a 

B-7 Unifamiliar en filera. 

Tal com estableix l’apartat 3 de la disposició addicional segona del TRLUC 2012, a l'efecte de 

l'aplicació del Text refós de la Llei estatal de sòl, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 

20 de juny, la modificació que proposem és una actuació de transformació urbanística de 

dotació, atès es tracta d’una actuació aïllada, sobre terrenys que en origen tenen la condició 

de sòl urbà consolidat, i que té per objecte l'ordenació i l'execució d'una actuació que, sense 

comportar una reordenació general d'un àmbit, dona lloc a la transformació dels usos 

preexistents o a l'augment de l'edificabilitat i de la densitat de determinades parcel·les. D’acord 

amb el mateix article les actuacions de transformació urbanística de dotació estan obligades a 

incrementar la reserva per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments en els termes 

previstos a l'article 100.4. Es justifica a l’apartat 2.3 el compliment dels estàndards urbanístics. 

Per tal de fer efectiu el compliment dels deures dels propietaris s’ha de delimitar un polígon 

d’actuació urbanística.  

Així doncs la proposta de modificació rau en la delimitació d’un Polígon d’actuació discontinu, 

on es proposa un canvi de la qualificació, la previsió dels terrenys de cessió d’acord amb article 

100 del TRLUC i es fixen les alineacions de la nova edificació. 

En el plànol P-01 es determina la delimitació dels terrenys inclosos en el PAU “Llevant” amb 

tres àmbits 1,2 i 3, i la nova qualificació amb els corresponents espais de cessió.  En el plànol 

P-02 es defineixen els gàlibs de les noves edificacions situades en clau B-7. 
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2.2.2. Sòl d’ús Públic 

Com s’ha esmentat les modificacions de sòl públic consisteixen en l’increment de sòl públic 

destinat a Sistema d’Equipament (5a) sense ús específic i sistema d’espais lliures (4). 

No es modifica el sistema viari. 

2.2.3. Sòl d’ús privat i edificació. 

El sòl d’ús privat es modifica en el sentit del canvi de qualificació dels terrenys definits en el TR 

PP PGOU amb el codi A-3 actualment zona edificable, que passen a sistema d’Equipaments 

(5a) i sistema d’espais lliures (4). 

Els terrenys definits en el TR PP PGOU amb el codi A-2 que actualment estan qualificades com 

a zona edificable A-Residencial unifamiliar en ciutat jardí, passen a zona edificable, B-7 

Unifamiliar en filera. L’actuació global no suposa increment de sostre ni de densitat. 

S’adjunta quadre de dades en l’apartat 3 

2.3. Justificació compliment article 100 del TR del DL 1/2010, de 3 d’agost, 

amb les modificacions introduïdes per la Llei  3/2012 

Tal i com s’apuntava en l’apartat anterior, l’apartat 3 de la disposició addicional segona del 

TRLUC 2012 determina que s’ha de preveure reserves per a zones verdes, per espais lliures i 

per equipaments d’acord amb l’establert a l'article 100.4. 

L’article 100 determina en el seu apartat 4 que quan la modificació del planejament té per 

objecte una actuació aïllada de dotació s'han d'incrementar les reserves per a zones verdes, 

espais lliures i equipaments d'acord amb les regles següents: 

a) Si la modificació comporta transformació dels usos preexistents, s'han de complir les 

reserves mínimes que estableix l'apartat 3. 

b) Si la modificació comporta únicament un increment de sostre edificable o de la densitat, 

s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 

respectivament. 

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplaçar en 

el mateix àmbit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per l'equivalent del 

seu valor econòmic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituït 

per adquirir espais lliures o equipaments de nova creació en el municipi. 

En el document que es redacta, es proposa una transformació dels usos preexistents. Terrenys 

actualment qualificats de zona edificable passen a ser qualificats de sistema d’Equipament i 

sistema d’Espais lliures. D’acord amb les determinacions de l’apartat 3 de l’article 100 del DL 

1/2010 correspon una reserva per a zones verdes, espais lliures públics i equipaments públics 

de 22,5 m² per cada 100 m² de sostre residencial. 

El sostre previst és de 4.940 m², el que suposa una previsió de 1.111,5 m² sistema Espais 

Lliures i Equipaments. 

La present modificació compleix amb escreix aquesta determinació atès es preveu una 

reserva de sòl públic destinat a Sistema d’Equipament (5a) sense ús específic i sistema 

d’espais lliures (4) de superfície 3.264,36 m
2
. 

Increment cessió Sistemes MP = 3.264,36 m
2
 > 1.111,5 m² reserva mínima art. 100 DL 

1/2010.  
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2.4. Justificació compliment article 43 del TR del DL 1/2010, de 3 d’agost, amb 

les modificacions introduïdes per la Llei  3/2012 

Tal com estableix l’article 43.1.b del DL 1/2010, en la redacció donada per l’article 9 de la Llei 

3/2012, en el cas que per mitjà d’una modificació del planejament urbanístic general s’estableixi 

un nou polígon d’actuació urbanística que tingui per objecte una actuació aïllada de dotació a 

què fa referència la disposició addicional segona, el 10% de l’increment de l’aprofitament 

urbanístic que comporti l’actuació de dotació respecte a l’aprofitament urbanístic atribuït als 

terrenys inclosos en l’actuació s’haurà de cedir gratuïtament a l’administració actuant, cessió 

que podrà fer‐se efectiva, d’acord amb el que es preveu a l’article 43.3 del mateix DL, amb 

l’equivalent del seu valor econòmic. 

La modificació que es proposa no suposa increment de l’aprofitament urbanístic, atès no es 

preveu increment de sostre ni de densitat. En l’annex 2 es justifica aquest valor que resulta : 0 

€ 

2.5. Justificació de l’observança de l’objectiu del desenvolupament urbanístic 

sostenible. 

En l’annex 3 es justifica l’observança de l’objectiu del desenvolupament urbanístic sostenible. 

2.6. Memòria social 

La present modificació no suposa cap increment en les previsions de creixement, ni té cap 

incidència en cap altre aspecte relacionat amb el contingut de la memòria social del PGOU 

vigent. 

2.7. Mesures relatives a la mobilitat sostenible 

Segons l’article 3.1 del Decret 344/2006 de regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat 

generada, només és necessari incorporar un Estudi de la Mobilitat Generada en el cas que el 

planejament urbanístic i les seves revisions o modificacions comportin noves classificacions de 

sòl urbà o urbanitzable. La modificació no suposa cap alteració en la classificació del sòl. 

Degut però al canvi d’ús de la present modificació, és preceptiva l’estimació del càlcul 

d’increment de la mobilitat d’acord amb l’article 8 del Decret 344/2006.  

 Càlcul increment mobilitat Quadre 1.

Us PGOU MP PGOU Ràtio Increment viatges/dia 

Espais lliures 0 635,76 5 viatges/100 m2 de sòl 32 viatges/dia 

 

Per tant s’estima que la present modificació puntual del PGOU, amb un àmbit de 8.672,36 m
2
, 

suposarà un increment de  32 viatges/dia. 

En l’estimació no es té en compte el sòl destinat a Equipament 5a, atès no té ús ni sostre 

definits.  

Atès que l’increment de mobilitat és assumible per a la capacitat de les infraestructures 

existents, i que no alteren les estratègies determinades en el pla general, es conclou que no és 

necessari un estudi d’avaluació de la mobilitat generada. 
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D’acord amb la revisió del Pla de Mobilitat aprovat inicialment el setembre de 2017, el sector de 

La Colomina és considerat com a xarxa veïnal en la seva proposta de jerarquització, donada la 

seva localització i la baixa densitat de la zona. 

En quant a l’aparcament en la via pública previst en el Pla de mobilitat, el sector de La 

Colomina correspon a una regulació de zona d’aparcament lliure. El nou equipament haurà de 

preveure les places necessàries per cobrir la demanda en funció de l’ús previst en el 

corresponent planejament derivat. En quant a la zona residencial, disposarà d’aparcament 

privat en planta sòtan, d’acord amb els requeriments normatius del propi Pla General. 

En quant al transport públic, el municipi del Masnou està connectat amb el territori per mig de la 

línia de RENFE i la línia de bus interurbana C-10 i a nivell municipal amb la línia urbana C-19. 

2.8. Suspensió de llicències 

D’acord amb els articles 73.2 i 74.1 del TRLUC en l’àmbit de la present modificació puntual i 

per un període de màxim dos anys des de la data de la seva aprovació inicial, queda suspesa 

la concessió de llicències. 

2.9. Agenda 

La present Modificació Puntual del PGOU del Masnou al Sector 10 Llevant de la Colomina N-2 

resta condicionada a l’aprovació definitiva de la Modificació Puntual del PGOU del Masnou al 

Sector 10 Llevant de la Colomina. 

Les previsions de la present Modificació s’executaran de forma immediata un cop aprovat 

definitivament, i en un termini  de dos anys màxim des de la publicació de la Modificació. 

La gestió del polígon d’actuació es desenvoluparà per sistema de reparcel·lació per 

compensació en modalitat de propietari únic. Tal i com s’ha exposat en punts anteriors no es 

preveu urbanització atès es tracta de sòl consolidat. 

La inscripció del projecte de reparcel·lació i  l’adjudicació del sòl qualificat com a  sistema 

d’espais lliures i equipament a favor de l’Ajuntament, acreditarà el compliment de totes les 

càrregues urbanístiques que de la present modificació es derivin, la cessió obligatòria i gratuïta 

del sòl qualificat en la present modificació com sistema. 

2.10. Participació ciutadana 

D’acord amb la Llei d’Urbanisme es preveu un termini d’1 mes d’exposició pública del 

document aprovat inicialment. 

El edictes de convocatòria d’exposició pública es publicaran en els diaris oficials i en els diaris 

que l’Ajuntament consideri oportú. 

Es preveu durant el període d’exposició pública es pugui consultar el document en les oficines 

tècniques de l’Ajuntament. 

Les al·legacions, en el cas de produir-se, s’estudiaran i es respondrà als interessats de forma 

individualitzada, determinant si ha estat o no estimada. En cas de ser estimades s’incorporaran 

en el document de Modificació de planejament per a la seva aprovació provisional.
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3. Quadres de dades 

 

 Comparatiu planejament vigent . Planejament proposat. Superficies de sòl i sostre. Quadre 2.

 

  
 

PGOU i MPP 10   MP PGOU 

    Clau Superficie de sòl (m2) Sostre (m2)   Clau Superficie de sòl (m2) Sostre (m2) 

PAU "Llevant" 

Àmbit 1 A-3 3.264,36 1.940   5a 2.628,60 - 

          4 635,76   

Àmbits 2 i 3 A-2 5.408 3.000   B-7 5.408 4.940 

      
8.672,36 4.940,00 

    
8.672,36 4.940,00 
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 Comparatiu planejament vigent . Planejament proposat. Paràmetres. Quadre 3.

    PGOU i MPP 10   MP PGOU 

Sistemes 0,00     2.628,60 5a - Equipaments sense ús específic 

            635,76 4 - Espais Lliures   

Zones 8.672,36 
A-2 i A-3 Residencial unifamiliar en 
ciutat jardí    5.408,00 B-7 Residencial Unifamiliar en filera 

Edificabilitat zona 0,55  m2 sostre/m2 parcel·la       

Edificabilitat bruta       0,57 m2 sostre/m2 sòl 

Edificabilitat neta       0,91 m2 sostre/m2 sòl 

N màxim vivendes 17,00       17,00     

N de plantes B+1       B+1     

ARM     7,00 m   

Separació a 
llindars 3,00 m a vial A-2     3,00 m mínim a vial   

    4,00 m a vial A-3           
  3,00 resta de llindars     2,00 m mínim resta de llindars 
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4.  Informe Ambiental 

Segons l'article 7 de la llei 6/2009 d'Avaluació ambiental de plans i programes, la present 

modificació no està subjecta a avaluació ambiental, ja que el document no suposa una 

modificació substancial de les estratègies contingudes en el PGOU, les directrius i les 

propostes del planejament general.  

Tot i així, s'analitza i valora la repercussió ambiental derivada de la Modificació puntual. 

La present modificació afecta un àmbit físicament discontinu situat en el sector de la Colomina, 

al límit nord-est del municipi del Masnou amb una superfície de sòl total de 8.672,36 m
2
. 

Actualment es troba totalment urbanitzat, encara que no totes les parcel·les han estat 

edificades.  

L’Àmbit 1. Té una superfície de 3.264,36 m
2
, sense edificar. Situat al carrer Abat Escarré i 

adjacent a zona d’equipaments on es situen l’escola Marinada i el camp municipal d’esports 

d’Ocata 

Els Àmbits 2 i 3. Tenen una superfície de 5.408 m
2
, sense edificar. Situats entre els carrers 

Gaietà Buigas, Salvador Espriu i Abat Escarré i separats entre ells per pas peatonal. 

No s'observen riscos específics a la zona estudi. Encara que està en un àmbit de pluges 

torrencials, el sanejament es troba totalment canalitzat. Des del punt de vista ambiental, el 

principal objectiu de la modificació és garantir una ordenació urbanística eficient pel que fa a la 

tipologia i densitat d'edificació residencial i l'ampliació del sistema d'equipaments i espais lliures 

existent que potenciï la dinamització i connectivitat amb l'entorn immediat . 

Justificació ambiental de l'elecció de l'alternativa d'ordenació proposada 

En funció dels condicionants ambientals descrits i dels criteris i objectius ambientals específics 

que es deriven, s'estableixen tres possibles alternatives:  

- La primera alternativa suposa no elaborar la modificació de planejament. En aquesta opció, es 

mantindria la superfície actual destinada a equipaments, i els habitatges en ciutat jardí en els 

tres àmbits 

- La segona alternativa suposa el trasllat d'una part de l'edificabilitat del subàmbit adjacent a 

zona d’equipaments al sub-àmbit dels carrers Salvador Espriu i Abat Escarré. En aquest cas, s’ 

augmentaria la superfície de sòl destinat a equipament respecte el planejament vigent, 

mantenint una zona destinada a habitatge a la cantonada entre els carrers Abat Escarré i 

Salvador Espriu. 

- La tercera alternativa suposa el trasllat de tota l'edificabilitat del sub-àmbit adjacent a zona 

d’equipaments als sub-àmbits situats entre els carrers Gaietà Buigas, Salvador Espriu i Abat 

Escarré. Donant continuïtat a la zona d’ equipaments i espais lliures prevista al planejament 

vigent i a la Modificació Puntual del PGO tramitada en anterioritat a l’actual. En aquest cas, 

s'augmenta la superfície de sòl destinada a equipament i zona verda i es concentra l'edificació 

en els àmbits situats entre els carrers Gaietà Buigas, Salvador Espriu i Abat Escarré, reduint la 

dispersió dels habitatges.  

De les alternatives plantejades cal destacar la primera, que suposa mantenir el planejament 

actual.  

La segona alternativa suposa ampliar la zona d'equipament. Encara que aquesta opció és 

viable, els objectius de la modificació resulten desvirtuats, ja que quedaria una part residual 

d'habitatges als carrers Abat Escarré i Salvador Espriu que no s'integra en l'entorn ni tipològica 
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ni paisatgísticament. I no donaria continuïtat a la zona verda prevista en la Modificació Puntual 

del PGO tramitada en anterioritat a l’actual. 

És per tot això que la tercera alternativa s'ajusta millor als requeriments i objectius ambientals 

de l'àmbit d'actuació.  

Avaluació global del pla i justificació del compliment dels objectius ambientals  

La present MP PGOU N-2 afecta sòl urbà consolidat i manté l'edificabilitat i densitat 

assignades, per la qual cosa no s'identifiquen efectes significatius sobre els recursos naturals. 

La principal mesura adoptada en la present modificació per a la millora mediambiental és la 

reducció de la dispersió d'habitatges en el territori que té com a resultat un model de 

creixement territorial més sostenible. A més, l'ampliació i correlació del sistema d'equipaments i 

espais lliures tindrà efectes positius sobre les condicions ambientals del lloc que es transforma. 
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5. Normes Urbanístiques modificació 

Article 1. Àmbit d’aplicació 

Els terrenys objecte de modificació comprenen els sols del PAU discontinu delimitat 

Article 2. Contingut 

Els documents que integren la MP del PGOU N-2  son els següents: 

1. Memòria de la informació 

2. Memòria justificativa de l’ordenació i de les seves determinacions 

3. Quadres de dades 

4. Informe Ambiental 

5. Normes Urbanístiques modificació 

6. Documentació gràfica 

7. Annexes 

Article 3. Compliment del Pla General i Pla Parcial 10 “Llevant” 

Aquestes normes son complementàries a les determinacions establertes en el PGOU i en el 

Refós del Pla Parcial 10 al PGOU, que seran d’aplicació en tot allò que no estigui regulat per 

aquestes normes. 

Article 4. Vigència i aplicació de la modificació 

La modificació puntual del PGOU serà executiva un cop publicada la seva aprovació definitiva. 

Article 5. Qualificació del sòl 

La modificació puntual del PGOU N-2 qualifica el sòl del PAU delimitat d’acord amb les 

següents claus corresponents zones i sistemes: 

Àmbit de la Modificació Puntual Clau Superfície de sòl 

Àmbit 1   

Sistema d’ Equipaments 5a 2.628,60 m
2
 

Sistema d’Espais Lliures 4 635,76 m
2
 

Àmbits 2 i 3   

Zona residencial unifamiliar en filera B-7 5.408 m
2
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Article 6. Regulació del sistema d’Espais Lliures 

La regulació relativa al sòl destinat a espais lliures ve determinada segons Títol V, Capítol sisè, 

Secció Primera, articles 347 a 353 de les Normes Urbanístiques del PGOU del Masnou. 

Article 7. Regulació del sistema d’Equipament sense ús definit 5a 

La regulació relativa al sòl destinat a equipaments ve determinada segons Títol V, Capítol sisè, 

Secció Primera, articles 354 a 357 de les Normes Urbanístiques del PGOU del Masnou. 

Article 8. Regulació de la zona residencial unifamiliar en filera B-7 

La regulació relativa al sòl destinat a zona residencial unifamiliar en filera B-7 ve determinada 

segons l’article 382bis del TR PP PGOU (Refós del Pla Parcial 10 “Llevant” (PP-10) al PGOU)  

Definició de l’ordenació 

La forma de l’edificació serà del tipus d’ordenació de vivenda unifamiliar en filera envoltada 

d’espai lliure destinat a jardí privat, d’acord amb els paràmetres definits en l’article 82 de les 

Normes Urbanístiques del PGOU del Masnou.  

Condicions d’ús 

L’ús principal és residencial, de vivenda unifamiliar. Com usos compatibles s’estableixen els 

previstos en el PGOU. El nombre màxim de vivendes és de 17. 

Alçada reguladora màxima 

Es fixa en 7m i PB+1+sotacoberta 

Edificabilitat 

El sostre màxim edificable és de 4.940 m
2
. 

Condicions de l’edificació 

Els edificis es situaran com a mínim a tres metres de l'alineació de vial. A la resta de llindars 

com a mínim a dos metres. El plànol P-02 d'ordenació estableix el perímetre màxim edificable. 
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Es modifica l’apartat 10 de l’article 382bis-Determinacions per a la subzona B, corresponent al 

Pla Parcial 10-Llevant del Refós del Pla Parcial 10 al PGOU: 

Apartat 10 de l’article 382bis-Determinacions per a la subzona B, corresponent al Pla Parcial 

10-Llevant del Refós del Pla Parcial 10 al PGOU 

 

Modificació de l’apartat 10 de l’article 382bis-Determinacions per a la subzona B: 

10. Sostre edificable màxim 

És, per a cada illa, el que s’especifica en el quadre següent: 

Nº ILLA ÚS m2 SÒL m2 
SOSTRE 

OCUPACIÓ 
MÀX.  m2 

OCUPACIÓ 
MÀX.  % 

EDIFICABILITAT 
NETA 

Nº MÀX. 
VIVIENDES 

 
       B-1   4.460,00 2.362,00 1.152,00 26% 0,53 16 

B-3   3.066,00 2.114,00 1.035,00 34% 0,69 14 

B-4   5.830,00 3.442,00 1.690,00 29% 0,59 23 

B-6   4.237,00 3.869,00 2.120,00 50% 0,91 26 

B-7   5.408,00 4.940,00 2.470,00 46% 0,91 17 

UNIFAMILIAR en filera 
23.001,00 16.727,00       96 
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6. Documentació gràfica 

 

Informació   

I-01 Emplaçament Escala 1/7.500 

I-02  Situació Escala 1/2.000 

I-03 Ortofotomapa Escala 1/2.000 

I-04 Qualificació del sòl · Planejament vigent Escala 1/2.000 

I-05 Ordenació de l’edificació · Planejament vigent Escala 1/1.000 

Ordenació   

P-01 Qualificació del sòl · Planejament proposat Escala 1/2.000 

P-02 Ordenació de l’edificació · Planejament proposat Escala 1/1.000 

Suspensió de Llicències  

L-01 Àmbit suspensió llicències Escala 1/2.000 
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7. Annexes 
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7.1. Annex 1 

D’acord amb l’article 99.1.a del TRLUC s’acredita mitjançant les certificacions pertinents 

expedides pel Registre de la Propietat la identitat de tots els propietaris o titulars d´altres drets 

reals sobre les finques afectades, públiques o privades, i els títols en virtut dels quals han 

adquirit els terrenys.  
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7.2. Avaluació econòmica i financera 

7.2.1. Concreció del valor del sòl 

La Modificació del PGOU proposa una operació de dotació, la cessió de l’aprofitament 

urbanístic a l’administració actuant, d’acord amb l’article 43.1.b del TR de la Llei d’Urbanisme, 

és del 10% de l’augment d’aprofitament urbanístic de la Modificació Puntual del PGOU, atès 

que no hi ha augment de sostre edificable. 

Aquesta modificació justifica el càlcul de valors i per part dels propietaris de la finca el deure de 

cedir gratuïtament a l’administració actuant el sòl corresponent al 10% de l’augment de 

l’aprofitament urbanístic de l’àmbit que es generi, cessió que podrà fer-se efectiva amb el seu 

equivalent monetari. 

El present document inclou: 

- Determinar l’aprofitament urbanístic d’acord amb el planejament vigent. 
- Determinar l’aprofitament urbanístic d’acord amb la Modificació del PGM. 
- Fixar els criteris per determinar i quantificar econòmicament la cessió 

d’aprofitament urbanístic a l’Ajuntament. 

7.2.2. Legislació aplicable 

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme 

de Catalunya [en endavant DL 1/2010] estableix en l’article 96, en la redacció donada per 

l’article 38 de la  Llei  3/2012,  que  la  modificació  de  qualsevol  dels  elements  d’una  figura 

de planejament urbanístic general se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la 

formació. 

El  DL  1/2010  concreta  en  l’article  99,  d’acord  amb  la  redacció  donada  per  l’article  40  

de  la  Llei  3/2012, els continguts que han de figurar en l’expedient de modificació de figures de 

planejament urbanístic  general  que  comportin  un  increment  del  sostre  edificable,  de  la  

densitat  de  l’ús  residencial o de la intensitat, o la transformació dels usos anteriorment 

establerts. 

En  l’apartat  1.c)  d’aquest  mateix  article,  s’estableix  la  necessitat  d’avaluar  

econòmicament  la rendibilitat  de  l’operació,  en  la  qual  s’haurà  de  justificar,  en  termes  

comparatius,  el  rendiment econòmic  derivat  de  l’ordenació  vigent  i  el  que  resulta  de  la  

nova  ordenació.  Ateses  les  consideracions  anteriors,  el  present  document  incorpora  com  

a  annex  la  comparació de la viabilitat  econòmica  i  financera  de  la  Modificació  del  PGM 

segons el planejament vigent i segons la Modificació Puntual que es proposa. 

7.2.3. Metodologia de la valoració 

Atès que l’Article 21 Ley de Suelo 2/2008 estableix que: 

Las valoraciones del suelo,..., se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por 

objeto: 

a) La verificación de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas 

para la 

ejecución de la ordenación territorial y urbanística en las que la valoración determine el 

contenido 

patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de 

acuerdo entre 
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todos los sujetos afectados. 

b) La fijación del justiprecio en la expropiación, cualquiera que sea la finalidad de ésta y 

la 

legislación que la motive. 

c) La fijación del precio a pagar al propietario en la venta o sustitución forzosas. 

d) La determinación de la responsabilidad patrimonial de la Administración Pública. 

podem concloure que la viabilitat econòmica i financera d’una figura de planejament s’acull a la 

metodologia de càlcul recollida en el Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny amb la 

finalitat 

d’obtenir resultats fiables de la viabilitat econòmica de la MP PGOU. 

 

D’acord amb l’anterior, s’aplica la metodologia del valor residual del sòl en base a la fórmula 

següent: 

           VRS=Vv - Vc 

                      K 

VRS = Valor de repercussió del sòl en €/m2 edificable de l’ús considerat. 

Vv = Valor en venda del m2 d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari 

acabat, calculat 

sobre la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, amb €/m2 edificable. 

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses els de 

finançament, 

gestió i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció 

immobiliària 

necessària per a la materialització de l’edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrà amb 

caràcter 

general un valor de 1,40. 

Vc =Valor de la construcció €/m2 edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar 

els costos 

d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del 

constructor, l’import 

dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per projectes i direcció 

de les 

obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble. 

7.2.4. Rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent 

Els terrenys objecte de modificació es troben completament urbanitzats i no és necessària cap 

obra d’urbanització. 

En coherència amb el tràmit simultani del document de Refós del Pla Parcial 10 al PGOU, i MP 

PGOU es prenen com a valors de mercat els de venda del sostre residencial unifamiliar d’obra 

nova al municipi del Masnou, resultants de l’estadística oficial que publica la Generalitat de 

Catalunya, i que figuren a l’expedient esmentat. 

Atès que no es modifica ni el sostre ni la densitat, i si es redueix el sòl de repercussió pel sostre 

màxim a bastir. S’analitza el valor per habitatges unifamiliars.  

De l’estudi se’n desprèn un valor de venda de sostre unifamiliar de 2.623 €/m2 construït amb 

els elements comuns inclosos. 

Vv = Valor en venda €/m2 edificable de l’ús considerat del producte immobiliari acabat 

Habitatge Unifamiliar : 2.623 €/m2 

Coeficient K 
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Tant els volums com els usos proposats no constitueixen cap marc d’activitat que no sigui 

habitual a la ciutat, raó per la qual s’aplica el coeficient K=1,40. 

Vc =Valor de la construcció €/m2 edificable de l’ús considerat 

Per la tipologia de Xalets es considera un cost de 1.190 €/m2 sostre. 

No es valoren costos d’urbanització atès que els vials que envolten la finca es troben 

completament urbanitzats. 

 

 

 

 Sostre Unifamiliar 

Vv 2.623 € 

K 1,4 

Vc 1.190 € 

  

VRS 683,57 € 

  

Superfície construïda 4.940 m2 

Total  3.376.836 € 

 

7.2.5. Cessió de l’aprofitament urbanístic 

Atès que el VRS de les parcel·les A-2 i A-3 segons el PGOU Vigent és de 3.376.836 €. 

Les parcel·les amb la clau B-7 d’acord amb la proposta de modificació del PGOU en la que 

com s’ha exposat no existeix increment de sostre ni de densitat, i es manté l’ús unifamiliar, i a 

més a més aquest sostre s’ha de bastir amb terreny de menor superfície, es comptabilitza amb 

un valor de 3.376.836 €, igual que el valor inicial considerat. 

L’increment d’aprofitament resultant de la modificació és doncs de 0 € 

Tal com estableix l’article 43.1.b del DL 1/2010, en la redacció donada per l’article 9 de la Llei 

3/2012, en el cas que per mitjà d’una modificació del planejament urbanístic general s’estableixi 

un nou polígon d’actuació urbanística que tingui per objecte una actuació aïllada de dotació a 

què fa referència la disposició addicional segona, el 10% de l’increment de l’aprofitament 

urbanístic que comporti l’actuació de dotació respecte a l’aprofitament urbanístic atribuït als 

terrenys inclosos en l’actuació s’haurà de cedir gratuïtament a l’administració actuant, cessió 

que podrà fer‐se efectiva, d’acord amb el que es preveu a l’article 43.3 del mateix DL, amb 

l’equivalent del seu valor econòmic. 

Aquest 10% representa un valor de 0 € 
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7.3. Informe de sostenibilitat económica i  financera 

7.3.1. Objectius de la proposta 

L’objecte de la Modificació puntual del Pla General d’Ordenació Urbanística del municipi del 

Masnou és el canvi de qualificació urbanística i paràmetres d’ordenació de tres peces de 

terreny situades a l’antic Sector 10 Llevant de la Colomina, per tal de permetre l’ampliació de la 

zona d’equipaments existents. 

7.3.2. Legislació aplicable 

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme 

de Catalunya [en endavant DL 1/2010] estableix en l’article 96, en la redacció donada per 

l’article 38 

de  la  Llei  3/2012,  que  la  modificació  de  qualsevol  dels  elements  d’una  figura de planeja

ment urbanístic general se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació.  

L’article 59 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei 

d’Urbanisme incorpora l’informe de sostenibilitat econòmica com a document integrant del 

conjunt de treballs necessaris que composen la documentació dels plans d’ordenació 

urbanística municipal. Tenint en compte que l’article 96 del mateix Decret Legislatiu estableix 

que la modificació de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanístic se 

subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació, la present MP PGOU 

incorpora la sostenibilitat econòmica com a part dels treballs que han de formar part del seu 

expedient urbanístic.  

Tenint en compte aquestes premisses, el present document dóna contingut a l’informe de 

sostenibilitat econòmica de la Modificació del PGOU, avaluant la sostenibilitat econòmica de la 

transformació urbanística des del punt de vista de les finances públiques de l’administració 

competent i estimant el flux d’ingrés i despesa corrent municipal que aflorarà la nova ciutat 

construïda derivada de la MP PGOU, així com els ingressos i despeses de capital municipals 

que suposi la transformació.  

D’altra banda, la Llei d’Urbanisme de Catalunya, en el seu article 116, també incorpora l’anàlisi 

de sostenibilitat econòmica de l’administració competent en la fase d’execució urbanística, amb 

la finalitat de fer el seguiment de les actuacions objecte d’execució. Aquesta tasca no és pròpia 

d’aquest document sinó que s’haurà de dur a terme en llur fase d’execució. 

7.3.3. Impacte de la Modificació del POUM sobre la hisenda municipal 

Ingressos i despeses corrents 

Impacte en l’ingrés corrent municipal  

La present MP PGOU, en la mesura que no altera el sostre d’habitatge sinó que simplement 

modifica la seva tipologia i ubicació, no suposa cap alteració rellevant en el flux d’ingressos 

corrents de la hisenda municipal.   

Impacte en la despesa corrent municipal  

Pel que fa a la despesa ordinària municipal, la MP PGOU suposa incrementar les zones verdes 

(clau 4) en 635,76 m2.  D’altra banda, segons el Ministerio de Hacienda y Función Pública, el 

cost anual de manteniment/m2 de zona verda de l’Ajuntament de Masnou és de 3,90 €/m2 i 

any.  

Per tant, l’impacte de la MP PGOU en la despesa corrent municipal s’estima en 2.479,46 

€/anuals. 
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Capital 

El 100% de la càrrega urbanística del PPU 10 ja ha estat executada i finançada amb càrrec als 

propietaris del sector. El fet de reubicar un volum de sostre dins del mateix sector no alteraria 

en res ni les obligacions urbanístiques dels privats ni de la hisenda municipal ja que no 

participa en els costos de transformació urbanística i rep aprofitament urbanístic lliure de 

càrregues. No obstant, a l’Informe de viabilitat s’ha posat de manifest que el canvi de clau A a B 

no suposa un increment d’aprofitament que generen un 10% de 0 € de cessió obligatòria i 

gratuïta d’aprofitament urbanístic.  

El fet que aquesta MP PGOU vingui motivada per una voluntat de poder ampliar l’actual zona 

d’equipaments ja implantats no suposa, en el moment de redactar la proposta de MP PGOU, 

cap compromís concret sobre l’ús del futur equipament, sobre el projecte tècnic i sobre el 

calendari en que es pensa materialitzar l’ampliació.  

Per tant, la hipotètica inversió pública en el nou sòl amb clau d’equipament sense ús definit (5a) 

així com la seva traducció en termes de cost de manteniment futur, constitueixen una opció de 

futur que , arribat el cas, l’Ajuntament de Masnou haurà de finançar en base a la seva capacitat 

inversora i en base a les prioritats d’aquesta i altres actuacions que pugui tenir.   

La present MP PGOU simplement genera una nova reserva de sòl amb clau d’equipament 

sense que això vulgui dir que ha d’haver-hi un equilibri en termes de capital entre l’antic PP 10 i 

la hisenda municipal ni tampoc que la inversió d’allò que finalment es decideixi fer en aquest 

nou sòl d’equipament s’hagi de finançar amb ingressos urbanístics.  

Per tot l’anterior, es considera que l’impacte de la present MP PGOU sobre la hisenda 

municipal és irrellevant en termes corrents i que, en termes de capital, s’haurà d’emmarcar, 

quan correspongui, en la capacitat inversora global de l’Ajuntament del Masnou. 

 

 

 

 


