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Identificació de l’expedient
Núm.Exp.: 2/2026/eURB

COM A SECRETARI GENERAL DE L'AJUNTAMENT DE VILANOVA I LA GELTRÚ,

 
CERTIFICO: Que, a reserva dels termes que resultin de l'aprovació de l'acta 
corresponent, el Ple de l'Ajuntament, en la sessió Ordinària del dia 2 de març de 2026, va 
aprovar l'acord següent: 

Serveis Jurídics i Administratius d'Urbanisme.
Número: 2/2026/eURB.
 

ASSUMIR LA INICIATIVA PÚBLICA PER A LA FORMULACIÓ DE LA MODIFICACIÓ 
PUNTUAL DEL PLA GENERAL D'ORDENACIÓ MUNICIPAL DELS SOLARS 
EMPLAÇATS A L'AV. DE CUBELLES 44 I 44B DE VILANOVA I LA GELTRÚ, I 
ENCARREGAR ALS SERVEIS TÈCNICS D'URBANISME LA SEVA ELABORACIÓ
 

Relació de fets

I.- En data 23 de desembre de 2025 (registre d’entrada número 2025078171), es 
presenta sol·licitud d’iniciativa particular consistent en la formulació i tramitació de la 
modificació puntual del PGOU de les finques emplaçades a l’avinguda de Cubelles 44 i 
44B de Vilanova i la Geltrú, amb l’objectiu de substituir la qualificació urbanística actual 
(clau 11c2) per la clau 5a ("Zona residencial d’ordenació oberta"), per tal d'assegurar la 
coherència de les determinacions del planejament amb el seu entorn ja consolidat. Això 
conforme amb l’article 101.3 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova 
el text refós de la Llei d’urbanisme (TRLUC).

II.- Figura incorporat a l’expedient el document “INFORME SOBRE LA JUSTIFICACIÓ 
DE LA NECESSITAT DE LA INICIATVA, L’OPORTUNITAT I LA CONVENIÈNCIA EN 
RELACIÓ ALS INTERESSOS PÚBLICS I PRIVATS CONCURRENTS PER A LA 
MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGOU DELS SOLARS EMPLAÇATS A L’AVINGUDA 
DE CUBELLES 44 I 44B DE VILANOVA I LA GELTRÚ”, elaborat pel serveis tècnics 
d’Urbanisme d’aquest Ajuntament, dins el qual hi figura el següent contingut:

“En data 23 de desembre de 2025 i numero de registre d’entrada 2025078171, en Carles 
Ballester Burguet, actuant en nom i representació de en Jesús Maria Albiol Ribas, va 
sol·licitar la formulació i tramitació de la modificació puntual del PGOU de les finques 
emplaçades a l’avinguda de Cubelles 44 i 44B de Vilanova i la Geltrú, amb l’objectiu de 
substituir la qualificació urbanística actual (clau 11c2) per la clau 5a ("Zona residencial 
d’ordenació oberta"), per tal d'assegurar la coherència de les determinacions del 
planejament amb el seu entorn ja consolidat.
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El present informe s’emet amb l’objecte de justificar l’interès públic i la necessitat i 
conveniència de la posterior redacció i tramitació de la Modificació Puntual del Pla 
General d’Ordenació de Vilanova i la Geltrú de l’àmbit referit, amb la finalitat d’adaptar el 
planejament vigent a les estratègies territorials vigents per assolir els principis de 
sostenibilitat, utilització racional del sòl i complexitat urbana, i aprofitar per adaptar el 
planejament vigent d’aquest àmbit al Decret 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova 
el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya per anar desenvolupant l’objectiu de 
solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge, 
en el que correspon al municipi de Vilanova i la Geltrú.

1. CONTEXT I ANTECEDENTS URBANÍSTICS
L’Informe tècnic i urbanístic de les antigues edificacions emplaçades a l’avinguda de 
Cubelles 44, 44bis i 46

El setembre de 2005 i arran de diferents escrits dels veïns del número 46-48 s’inicia un 
procediment administratiu per donar resposta a les queixes i instàncies presentades per 
les comunitats de propietaris dels edificis veïns (avinguda de Cubelles 48 i carrer de 
Ramón y Cajal 5-7).

La finalitat era:

 Analitzar el mal estat constructiu, la insalubritat i el perill que representava la nau 
industrial dels números 44bis-46, la qual presentava patologies estructurals greus.

 Clarificar la situació urbanística d'aquesta nau, que es trobava en una zona de 
predomini residencial incomplint les separacions mínimes establertes pel planejament.

 Establir les conclusions legals pertinents, que acabaven determinant la situació de 
ruïna legal de l'edificació i l'obligació urgent del seu enderrocament.

Dit procediment va finalitzar resumidament amb les següents conclusions:

 Declaració de ruïna legal: L'edificació tipus nau industrial es troba en situació de ruïna 
legal (ruïna urbanística). Això es deu al fet que les obres necessàries per garantir-ne 
l'estabilitat i seguretat no són autoritzables segons el planejament urbanístic vigent.

 Situació de “fora d’ordenació”: La construcció es troba oficialment fora 
d'ordenació d'acord amb la Llei d'urbanisme, ja que el planejament actual preveu la 
seva desaparició per destinar el sòl a espais lliures al servei de les edificacions 
residencials veïnes.

 Incompatibilitat i patologies: Es constata que la nau presenta patologies estructurals 
greus que requeririen intervencions tècniques importants. A més, l'edificació és massa 
massiva per a l'entorn, incomplint les separacions mínimes i afectant negativament la 
ventilació i il·luminació dels habitatges col·lindants.

 Obligació d'enderrocament: Com a conseqüència de la declaració de ruïna, la propietat 
té l'obligació d'executar l'enderrocament en el termini que fixi l'Ajuntament. Atès que la 
nau comparteix una única estructura, tot i tenir diferents propietaris registrals, 
l'enderroc s'ha de realitzar de forma conjunta.

https://aoberta.vilanova.cat/validacio


Document electrònic
Número de validació: 16354235450010303121 

Serveis Jurídics i Administratius d'Urbanisme

Aquest és un document electrònic emès per l’Ajuntament de Vilanova i la Geltrú. La seva autenticitat es pot comprovar en 
la següent adreça d’internet: https://aoberta.vilanova.cat/validacio.

Plaça de la Vila, 8 • 08800 Vilanova i la Geltrú • 93 814 00 00 • www.vilanova.cat

 Cessament de l'activitat: S'assenyala que l'activitat de taller mecànic que s'hi 
desenvolupava ja ha cessat, desapareixent així l'obstacle principal que impedia 
materialitzar l'enderroc previst històricament pel planejament.

 Incompliment de condicions prèvies: L'informe recorda que la concessió de llicències 
per a edificis veïns (com el del número 44) ja estava legalment condicionada a 
l'extinció i enderroc d'aquest magatzem, un compromís que encara no s'havia 
complert.

Finalment l’expedient va finalitzar amb l’enderroc de dites construccions, fet que va 
comportar que l’actual finca del numero 44B quedés en el seu estat actual i com a resta 
de finca del tot inedificable, generant des d’aquell moment tota una sèrie d’incomoditats 
de convivència amb els veïns.

El Pla General d’Ordenació de Vilanova i la Geltrú

El 29 de juny de 2001 la Comissió Territorial d'Urbanisme de Barcelona aprovà 
definitivament la Revisió del Pla General d'Ordenació Urbana de Vilanova i la Geltrú 
(DOGC núm. 3444, de 2 d’agost de 2001).

El 16 de març de 2005 la Comissió Territorial d'Urbanisme de Barcelona aprovà 
definitivament el Document Refós de la Revisió del Pla General d'Ordenació Urbana de 
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Vilanova i la Geltrú que incorpora les Modificacions puntuals de les normes urbanístiques 
i correcció d'errades (DOGC de 27 de juliol de 2005).

Les finques de l’àmbit objecte d’aquesta modificació són situades en sòl urbà consolidat, 
plenament integrat a la trama urbana, situades dins de la Trama Urbana Consolidada, a 
la cantonada a l’oest del carrer de Josep Coroleu i al nord de l’avinguda de Cubelles, al 
barri de Sant Joan situat dins de l’Eixample de Vilanova i la Geltrú.

El solar emplaçat a l’avinguda de Cubelles 44 està qualificat com a clau 11c2, ordenació 
en edificació aïllada procedents de Pla Parcial, corresponent al sector Aragai, tal com 
estableix l’article 177 de les Normes Urbanístiques del PGOM. La clau 11 “Ordenacions 
en edificació aïllada procedents de Parcial”, sots clau 11c2, corresponent al sector 
“Aragai”, conforme a l’art. 167 NNUU PGO “comprèn un conjunt d'àrees derivades 
majoritàriament del planejament parcial, caracteritzades pel tipus edificatori en edificació 
aïllada i, en la seva majoria, per tractar-se d'habitatge unifamiliar”, permet una 
edificabilitat neta màxima de parcel·la de 0,377 m²st/m² sòl, amb una ocupació màxima 
del 30% de la parcel·la (i complementària del 5% amb una alçada màxima de 3,30m), 
amb una alçada reguladora màxima de 9,15 m corresponents a PB+2PP.

Aquests sòls constitueixen una excepció tant a la realitat física com a la regulació del seu 
entorn, atès que totes les finques amb aprofitament privat amb front a l’est del carrer de 
Josep Coroleu estan qualificades amb la clau 4, Zona de l’Eixample, mentre que les 
situades amb front a l’oest del mateix vial estan qualificades amb la clau 5 “Zona 
residencial d'ordenació oberta”, sots clau 5a “Subzona Intensitat I”.

La parcel·la emplaçada a l’avinguda de Cubelles 44B està qualificada com a clau 5a, 
Zona residencial d’ordenació oberta, subzona Intensitat I, que conforme als art. 144-146 
NNUU PGO “comprèn els sòls urbans d'edificació residencial, caracteritzats per la seva 
ordenació oberta amb una major proporció d'espais lliures enjardinats entre les 
edificacions”, permet una edificabilitat neta màxima de parcel·la de 1,6 m²st/m² sòl per a 
usos privats, més un 0,15 m²st/m²s per a usos privats amb destí a ús comercial, 
d'oficines, recreatiu, sòcio-cultural, sanitari assistencial i/o educatiu, a ubicar en planta 
baixa o edifici independent, amb una ocupació màxima en planta baixa del 60% de la 
parcel·la i del 40% en plantes pis, amb una alçada reguladora màxima de 18,50 m, 
corresponents a PB+5PP (planta baixa més cinc plantes pis).
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La finca del número 44 de l’avinguda de Cubelles, qualificada en la clau 11c2, està 
edificada des de l’any 1980 amb un edifici residencial de PB+2PP, amb 3 habitatges, que 
ocupa el 18,9% del sòl de la parcel·la.

La finca amb el numero 44b de l’avinguda de Cubelles, que llinda per l’est amb la 44, està 
qualificada amb la clau 5a (la mateixa que la resta de l’entorn, excepte la del número 44), 
però no està edificada ni ho pot estar, pels paràmetres normatius d’ocupació màxima del 
60%, i sobretot de separació mínima de 8 m entre edificis de la mateixa illa, que la seva 
petita superfície de 200,41 m²s i sobretot el seu front a carrer de només 8,36 m fan del tot 
inviable.

Aquests fets van ser exposats a l’Ajuntament el 22/01/2019, per part de la propietat del 
número 44 de l’avinguda de Cubelles, sol·licitant bé la seva subsanació en procediment 
d’errades, en revisió del PGOU, bé com a suggeriment al futur POUM. En data 
19/09/2019 els Serveis Tècnics van emetre informe en exp. 57/2019/eURB valorant que, 
donat que encara no s’havia iniciat el període de participació ciutadana de l’Avanç del 
POUM, es donaven per assabentats d’aquesta sol·licitud, que es respondria en el període 
establert per la legislació vigent.

El document d’Avanç de POUM

La proposta de modificació del planejament vigent és una oportunitat per a implementar 
tota una sèrie dels objectius que es van establir en el Document d’Avanç de POUM, i 
concretament:
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 Aposta per la ciutat compacta: defensant clarament un canvi de paradigma cap a un 
model de ciutat més compacta i sostenible, que eviti l'expansió extensiva i prioritzi el 
"reciclatge urbà". Reconvertir zones de baixa densitat a densitat mitjana ajuda a 
optimitzar el consum de sòl, considerat un recurs escàs i valuós.

 Densificar la ciutat existent permet aprofitar les infraestructures ja construïdes i millorar 
la massa crítica necessària per mantenir serveis i transport públic eficients. L'Avanç del 
POUM aposta precisament per densitats que s'allunyin del model d'habitatge 
unifamiliar per no malbaratar sòl.

 La creació de locals en planta baixa respon a l'objectiu de "mixticitat d'usos" i 
complexitat de l'activitat urbana. Això fomenta la "ciutat de proximitat", on els veïns 
poden satisfer les seves necessitats quotidianes en menys de 15 minuts a peu.

 La proposta d'un 40% d'habitatge de protecció oficial (HPO) s'ajusta a les directrius de 
la Llei pel dret a l'habitatge i el Pla Territorial Sectorial de l'Habitatge (PTSHC), que 
estableixen reserves del 40% en sòl urbà no consolidat per a municipis amb demanda 
forta, que és el cas de Vilanova i la Geltrú. La meitat d'aquestes reserves es 
destinaran al règim de lloguer.

 La incorporació de nous espais lliures és un objectiu central del nou POUM per 
construir una "Infraestructura Verda" que articuli la ciutat i millori la salut pública. La 
ciutadania demana transformar àrees infrautilitzades en zones amb més vegetació per 
"esponjar" la trama urbana i oferir espais de trobada i refugi climàtic davant l'increment 
de temperatures. 

Per tant aquesta proposta de modificació està alineada amb l'Avanç del POUM, que 
busquen un creixement de "vora" equilibrat, la regeneració del teixit urbà degradat i el 
compliment estricte de la nova legislació d'habitatge i sostenibilitat ambiental.

El Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya.

L’Article 18 defineix la determinació dels estàndards de reserva de sòl destinat a 
habitatges de protecció pública en els municipis inclosos a les àrees de demanda 
residencial forta i acreditada.

Aquest article determina que quan d’acord amb la legislació urbanística, el planejament 
urbanístic hagi d’establir reserves de sòl destinat habitatge de protecció pública en els 
municipis inclosos a les àrees de demanda residencial forta i acreditada, a les àrees de 
tipus 1, què és el cas del Vilanova i la Geltrú, cal reservar el sòl corresponent al 40% del 
sostre que es qualifiqui per a ús residencial de nova implantació en el sòl urbà consolidat. 
La meitat, com a mínim, d’aquestes reserves s’ha de destinar específicament al règim 
d’arrendament.

El Pla Local d’Habitatge 2023-2028 de Vilanova i la Geltrú

Aprovat definitivament pel Ple de l’Ajuntament de Vilanova i la Geltrú, en la sessió 
ordinària del 31 juliol 2023, i publicat al BOPB el 19 setembre 2023.

El Pla local d’habitatge és el document tècnic que partint de l’anàlisi i de la diagnosi de la 
situació de l’habitatge en un àmbit territorial determinat, defineix per un període de sis 
anys les estratègies i propostes a desenvolupar des del govern local, amb l’objecte de 
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fomentar l’assoliment del dret de la ciutadania a gaudir d’un habitatge digne en condicions 
assequibles.

En el document del Pla Local d’Habitatge de Vilanova i la Geltrú, el punt 1 del Pla d'Acció 
correspon a l'eix de Planejament i Gestió Urbanística. La seva finalitat principal és millorar 
la distribució de l’habitatge assequible, ampliar les reserves d’Habitatge amb Protecció 
Oficial (HPO) i millorar la qualitat de vida a les urbanitzacions periurbanes.

Aquest primer eix es divideix en quatre actuacions principals, entre les que hi ha: 

 1.1 Modificacions de planejament per generar habitatge assequible. Aquesta actuació 
se centra a revisar sectors ja previstos per augmentar l'oferta d'habitatge social. Inclou:

 1.3 Planificació de l’habitatge assequible en sòl urbà consolidat. Busca generar 
habitatge assequible dins la ciutat ja construïda per evitar la segregació i permetre que 
parcel·les privades unifamiliars es divideixin per crear HPO sense necessitat de noves 
zones verdes.

2. FONAMENTS DE DRET I MARC LEGISLATIU
Fonaments de dret

L’article 94 del text refós de la Llei d’urbanisme estableix que el planejament urbanístic, 
com a disposició administrativa de caràcter general, té vigència indefinida i és susceptible 
de suspensió, modificació i revisió.

L’article 97 del text refós de la Llei d’urbanisme estableix els requisits per a la justificació 
de les modificacions de les figures del planejament urbanístic.

L’article 101.3 del TRLUC preveu que la iniciativa privada no té dret al tràmit per a 
l’aprovació de les propostes de modificació dels plans d’ordenació urbanística municipal 
que presenti. Tanmateix, l’ajuntament pot assumir expressament la iniciativa pública per a 
formular-les. En aquest mateix sentit, l’article 107.4 del Reglament de la Llei d’Urbanisme 
(aprovat per Decret 305/2006, de 18 de juliol), estableix que en el cas de propostes 
presentades per persones particulars, només se’n pot iniciar la tramitació si es refereixen 
a modificacions dels instruments de planejament municipal general i si l’ajuntament 
assumeix la iniciativa de la proposta. 

Marc Legislatiu

Planejament territorial

- Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya (PTSH)

Legislació urbanística vigent

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la Llei 
d’urbanisme - TRLUC

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 
d’Urbanisme – RLUC

Planejament urbanístic municipal
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- Revisió del Pla General d’Ordenació Urbana (RPGOU), aprovada per resolució de 
Conseller de Política Territorial i Obres Públiques el 29 de juny de 2001 i publicada 
al DOGC núm. 3444, de 2 d’agost de 2001.

- Modificació puntual de les Normes Urbanístiques i correcció d’errades del PGOU, 
aprovada el 16 de març de 2005 per la CTUB, publicat al DOGC núm. 4435, de 27 
de juliol de 2005.

Altres

- Document d’Avanç del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal

- Pla Local d’Habitatge 2023-2028 de Vilanova i la Geltrú

3. RESUM DEL DOCUMENT PRESENTAT
La sol·licitud presentada ve acompanyada d’un breu document que exposa uns 
antecedents, estableix l’objecte de la proposta i descriu l’àmbit. 

Cal esmentar que serà el document de modificació puntual de Pla General qui 
especificarà les determinacions definitives dels corresponents paràmetres urbanístics i 
d’ordenació, així com de gestió urbanística, si és el cas, i que seran determinats 
mitjançant la redacció i tramitació del corresponent document de modificació puntual del 
Pla General, que contindrà tots aquells estudis i documents tècnics necessaris que 
fonamentaran la determinació final els paràmetres resultants.

Aquest document és una sol·licitud de Modificació Puntual del Pla General d'Ordenació 
Urbana (MPGO) presentada pels propietaris de les finques situades a l'avinguda de 
Cubelles 44 i 44B, a Vilanova i la Geltrú.

Els punts clau del document són:

Antecedents i Justificació

L'any 2019, els propietaris ja van exposar la situació a l'Ajuntament. Tot i que els serveis 
tècnics van reconèixer la incoherència, es va proposar resoldre-la en el futur POUM. Atès 
que no hi ha una previsió propera per a l'aprovació del nou POUM, els sol·licitants 
demanen aquesta modificació puntual per evitar el malbaratament de sòl urbà al centre 
de la ciutat.

El document inclou la identificació detallada dels cinc propietaris sol·licitants i la 
delimitació cartogràfica de l'àmbit afectat.

Situació Actual

L'àmbit, de 1.562,46 m²s, es troba en sòl urbà consolidat. Actualment presenta 
una incoherència urbanística significativa:

 Finca núm. 44: Està qualificada amb la clau 11c2 (edificació aïllada del sector 
"Aragai"), tot i que mai ha format part d'aquest sector, situat a l'altre extrem de la ciutat. 
Això provoca que la parcel·la estigui infraedificada (només té 3 habitatges en 
PB+2PP).

 Finca núm. 44B: Tot i tenir la qualificació correcta (clau 5a), és un sòl vacant de 200,41 
m²s que no es pot edificar perquè les seves dimensions no permeten complir les 
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separacions mínimes de 8 metres entre edificis. Aquest espai pateix problemes 
de vandalisme i brutícia.

Objectius de la proposta

La proposta de modificació té com a fites principals:

 Modificar i canviar la clau 11c2 per la clau 5a ("Zona residencial d’ordenació oberta") 
per assegurar la coherència amb l'entorn consolidat.

 Cedir el sòl corresponent per a un Sistema d’espais lliures públics.

 Destinar el 40% del nou sostre residencial a habitatge de protecció pública (la meitat 
en règim de lloguer), d'acord amb el recent Decret 408/2024.

 Cedir gratuïtament a l'administració el sòl corresponent al 15% de l'increment de 
l'aprofitament urbanístic que generi aquesta modificació.
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4. VALORACIÓ DE LA PROPOSTA I JUSTIFICACIÓ DE L’INTERÈS PÚBLIC
L’article 97.1 del TRLUC determina que les propostes de modificació d'una figura de 
planejament urbanístic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat 
i la conveniència amb relació als interessos públics i privats concurrents. L'òrgan 
competent per aprovar la modificació ha de valorar adequadament la justificació de la 
proposta i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, ha de denegar-la. 

L’article 97.2 del TRLUC determina quan les propostes de modificació s’han de valorar 
negativament. 

La present proposta de modificació no concorre en cap dels supòsits de valoració 
negativa. 

Esdevé necessari que les modificacions de les figures de planejament urbanístic raonin i 
justifiquin la necessitat, oportunitat i conveniència de la modificació.

A continuació es detallen els objectius que justifiquen la necessitat, oportunitat, 
conveniència i l’interès públic de la modificació. 

 Increment de densitat i mixtura d’usos. La Justificació de la modificació proposada és 
adaptar aquelles modificacions puntuals que es consideren necessàries del 
planejament vigent a les estratègies territorials vigents per assolir els principis de 
sostenibilitat, utilització racional del sòl i complexitat urbana, potenciar un creixement 
urbà sostenible i establir una coherència amb el model d’ordenació del seu entorn.

El model basat en baixa densitat ha demostrat ser ineficient; l'actual Avanç de POUM 
aposta per un canvi cap al "reciclatge urbà", prioritzant la compleció de la ciutat 
existent per sobre de l'ocupació de nou sòl. Substituir la baixa densitat permet 
optimitzar el consum de sòl, que és un recurs escàs i no renovable.

Una ciutat densa és una ciutat de proximitat on els serveis i el transport públic són més 
eficients. Els teixits de baixa densitat generen un cost de manteniment 
d'infraestructures molt elevat i fomenten la dependència del vehicle privat. Densificar el 
teixit urbà facilita la mobilitat activa (a peu o en bicicleta), reduint les emissions de 
gasos d'efecte hivernacle i millorant la qualitat de l'aire, objectiu central per assolir una 
"ciutat saludable"

La densificació permet la mixtura d'usos, incorporant locals comercials i activitat 
econòmica en planta baixa, el que és impossible en zones unifamiliars. Això evita la 
creació de "barris dormitori" i dona vida als espais públics, creant una trama urbana 
més segura i activa. Aquesta complexitat funcional és clau per retenir la població 
activa i crear llocs de treball dins del propi municipi.

El principi de desenvolupament territorial i urbà sostenible, establert a l’article 3 del text 
refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana, parteix de la consideració del sòl com un 
recurs limitat i no renovable, l’ús del qual ha d’orientar-se necessàriament a la 
satisfacció de l’interès general. Aquest principi informa totes les polítiques públiques 
amb incidència sobre el territori i l’urbanisme, i exigeix que la seva ordenació i 
transformació es duguin a terme d’acord amb criteris de racionalitat, eficiència i 
responsabilitat col·lectiva.
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L’ordenació del territori ha de promoure models urbans compactes, funcionals i 
equilibrats, que evitin la dispersió urbana, redueixin el consum innecessari de sòl i 
fomentin una adequada misticitat d’usos, tot afavorint una mobilitat més eficient i 
sostenible.

Així mateix, el principi posa l’accent en la necessitat de prioritzar les actuacions de 
rehabilitació, regeneració i renovació urbana sobre la creació de nous sòls 
urbanitzables, amb l’objectiu de reforçar la cohesió social. Aquest enfocament 
contribueix a garantir el dret a un habitatge digne i adequat, alhora que promou 
entorns urbans accessibles, inclusius i adaptats a les necessitats de tota la població.

D’aquesta manera, el planejament i la gestió urbanística esdevenen instruments al 
servei d’un creixement equilibrat, socialment just i ambientalment responsable.

 Creació d’habitatge de protecció oficial. Implementar el Decret 408/2024, de 22 
d’octubre, pel qual s’aprova el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya, per 
anar desenvolupant l’objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 
de desembre, del dret a l’habitatge, en el que correspon al municipi de Vilanova i la 
Geltrú. 

El desenvolupament de l’àmbit haurà de preveure una reserva mínima de sòl 
corresponent al 40% de sostre residencial per a la construcció d’habitatges de 
protecció pública (un 20% en règim de lloguer i un 20% en règim de venda).

Donar resposta a las estratègies establertes en el document d’Avanç del POUM i del 
Pla Local d’Habitatge de Vilanova i la Geltrú.

 Principi legal de la participació de la comunitat en les plusvàlues generades per l'acció 
urbanística dels poders públics. Materialitzar i cedir gratuïtament a l'administració el sòl 
corresponent al 15% de l'increment de l'aprofitament urbanístic que generi aquesta 
modificació, o substituir pel seu equivalent en metàl·lic quan l’ordenació urbanística 
resultant no permeti situar-lo en parcel·les independents o quan doni lloc a una 
parcel·la única i indivisible.

 Creació de sòl per a Sistemes d’espais lliures públics. Qualificació de la parcel·la de 
l’avinguda de Cubelles 44B com a part del sistema d’espais lliures que finalment 
conclogui el document de modificació puntual del Pla General. Aquesta nova 
zonificació comportarà resoldre una situació que genera incomoditats als veïns de la 
zona degut a l’enderroc de les naus que es va generar l’any 2006. 

Per tant, el canvi de clau proposat de 11c2 a 5a, comportarà una major densificació i, 
per tant, aprofitament del sòl com a recurs escàs; una mixtura d’activitats amb la creació 
de locals comercials en planta baixa; la creació d’habitatges de protecció oficial, tant 
en règim de venda com de lloguer, per tal d’assolir l’objectiu de solidaritat urbana; la 
cessió del sòl corresponent per a un Sistema d’espais lliures públics; la cessió gratuïta 
a l'administració del sòl corresponent al 15% de l'increment de l'aprofitament urbanístic 
que generi aquesta modificació.

5. CONCLUSIONS
Tal com s’ha exposat en els diferents punts del present informe, no existeixen motius pels 
quals calgui fer una valoració negativa en relació als interessos públics i privats 
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concurrents, en base a allò que estableix l’article 97 del text refós de la Llei d’urbanisme 
(Decret legislatiu 1/2010). 

D’acord amb l’article 1.2 del TRLLUC, l’urbanisme és una funció pública que abasta 
l’ordenació, la transformació, la conservació i el control de l'ús del sòl, del subsòl i del vol, 
llur urbanització i llur edificació, i la regulació de l'ús, de la conservació i de la rehabilitació 
de les obres, els edificis i les instal·lacions.

Aquesta funció pública es justifica pel servei a l’interès general i especialment en 
aspectes com l’ús racional del territori, l’accés a l’habitatge digne i la cohesió social i 
territorial.

Queda justificat l’interès públic i la necessitat i conveniència de la posterior redacció i 
tramitació de dita Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació de Vilanova i la Geltrú, 
de l’àmbit a delimitar de les parcel·les emplaçades a l’avinguda de Cubelles 44 i 44B, 
amb les finalitats exposades.

En conseqüència, la present memòria justificativa de l’interès públic serveix de base 
perquè el Ple, òrgan competent de l’Ajuntament, pugui acordar la conveniència i 
oportunitat de la modificació sol·licitada, assumint la iniciativa pública per a la 
formulació de la Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació de Vilanova i la 
Geltrú de l’àmbit a delimitar de les parcel·les emplaçades a l’avinguda de Cubelles 
44 i 44B, amb la finalitat de:

 Prioritzar les actuacions de rehabilitació, regeneració i renovació urbana sobre la 
creació de nous sòls urbanitzables.

 Garantir un encaix coherent de la zonificació de la parcel·la de l’avinguda de Cubelles 
44 amb l’entorn immediat, sobretot pel que respecta als paràmetres del sector i a 
l’ordenació volumètrica resultant, fomentant els models urbans compactes amb 
densitats adequades i usos mixtos per reduir la mobilitat diària (ciutats compactes, 
complexes, cohesionades i connectades), mitjançant la densificació en zones de baixa 
densitat i la renovació de teixits urbans obsolets i planejaments estratègics més 
flexibles i racionalitzats. 

 Garantir la mixtura d’usos en una zonificació actual inadequada.

 Fomentar l'habitatge protegit, destinant un 40% del sostre residencial de nova 
implantació a habitatges de protecció pública (HPO), complint amb el Pla territorial 
sectorial d'habitatge. D'aquest percentatge, la meitat s'haurà de destinar a règim 
d'arrendament.

 Materialitzar la cessió de l'aprofitament a favor de l'Ajuntament, el qual obtindrà, 
mitjançant cessió gratuïta i obligatòria, el 15% de l'increment de l'aprofitament 
urbanístic que es generi amb la modificació.

 Resoldre la situació de degradació de la finca 44B, mitjançant la cessió de sòl per a un 
Sistema d’espais lliures públics, eliminant els problemes de manteniment i vandalisme 
que pateix actualment aquest sòl.”

III.- Aquest informe justificatiu de l’interès públic serveix de base, doncs, per tal que el 
Ple, òrgan competent de l’Ajuntament, acordi l’oportunitat de la modificació sol·licitada per 
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la iniciativa privada, així com la formulació d’aquesta Modificació Puntual del Pla General 
d’Ordenació de Vilanova i la Geltrú dels solars emplaçats a l’avinguda de Cubelles 44 i 
44B, amb els seus propis mitjans i iniciativa pública.
 
Fonaments de dret

I.- L’article 76.2 del text refós de la Llei d’urbanisme (aprovat per Decret legislatiu 1/2010, 
de 3 d’agost; en endavant, TRLUC) prescriu que correspon als ajuntaments la formulació 
del POUM, entenent-se per formular la capacitat de redactar i proposar la tramitació i 
aprovació del planejament general. 

II.- L’article 101.3 del TRLUC preveu que la iniciativa privada no té dret al tràmit per a 
l’aprovació de les propostes de modificació dels plans d’ordenació urbanística municipal 
que presenti. Tanmateix, l’ajuntament pot assumir expressament la iniciativa pública per a 
formular-les. En aquest mateix sentit, l’article 107.4 del Reglament de la Llei d’Urbanisme 
(aprovat per Decret 305/2006, de 18 de juliol), estableix que en el cas de propostes 
presentades per persones particulars, només se’n pot iniciar la tramitació si es refereixen 
a modificacions dels instruments de planejament municipal general i si l’ajuntament 
assumeix la iniciativa de la proposta. 

Ha estat a l’empara d’aquest article, que l’Ajuntament va rebre per part de la iniciativa 
privada la present proposta de MPPGO. 

III.- Article 97 del TRLUC, pel que fa a la justificació de la modificació de les figures del 
planejament urbanístic.

IV.- L’òrgan municipal competent per a l’adopció d’aquest acord és el Ple de l’Ajuntament, 
de conformitat amb l’article 22.2 c) de la Llei de bases de règim local. D’acord amb 
l’article 47.2 ll) d’aquesta mateixa Llei, el referit acord requereix el vot favorable de la 
majoria absoluta del nombre legal de membres de la corporació.
 

ACORD

PRIMER. Assumir la iniciativa pública per a la formulació de la Modificació Puntual del Pla 
General d’Ordenació de Vilanova i la Geltrú dels solars emplaçats a l’avinguda de 
Cubelles 44 i 44B, segons proposta presentada per iniciativa particular, a l’empara de 
l’informe sobre la justificació de l’interès públic de la present proposta de MPPGO 
elaborat pels serveis tècnics d’Urbanisme d’aquest Ajuntament, incorporat al present 
expedient.

SEGON. Encarregar als serveis tècnics municipals d’Urbanisme la redacció de 
l’esmentada Modificació Puntual del Pla General d’Ordenació, per a la tramitació de les 
subsegüents aprovacions d’aquest document. 

TERCER. Notificar el present acord a la part que presenta aquesta proposta de MPPGO, 
als efectes escaients. 
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QUART. Peu de recursos.
Contra aquest acte de tràmit, que no exhaureix la via administrativa, no procedeix 
interposar cap recurs, sens perjudici de la possibilitat d’interposar posteriorment els 
recursos corresponents contra l’acord definitiu que, si escau, pugui adoptar la Comissió 
Territorial d’Urbanisme del Penedès, en el marc de les seves competències. 
 

I perquè consti, expedeixo aquest certificat, de conformitat amb l'establert a l'art. 206 del 
ROFRJ de les Entitats Locals, aprovat per RD 2568/1986, amb el vistiplau de l'alcalde-
president, a Vilanova i la Geltrú. 
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Isidre Martí Sardà

Secretari General

Juan Luis Ruiz López

L'alcalde
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