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MEMORIA DE LA INFORMACIO

0. MODIFICACIONS INTRODUIDES EN EL DOCUMENT APROVAT INICIALMENT

En data 9 de febrer de 2022, per Decret d’Alcaldia nimero 2022DECR000502, I'Ajuntament de Vilassar va
aprovar iniciaiment el Pla Especial Urbanistic d'Habitatges d'Us Turistic de Vilassar de Mar. El 21 de febrer
de 2022 es va publicar al Butlleti Oficial de la Provincia.

En el termini d’exposicié al plblic s’ha presentat una Unica al-legaci6 per part de la Taula d’Habitatge de
Vilassar de Mar, i s’ha rebut informe de la Direccié General de Turisme de la Generalitat de Catalunya:

- L'al-legacié per part de la Taula d’Habitatge de data 15/03/2022 proposa que: “La densitat
establerta en el Pla Especial pel total del municipi que sén 248 HUT, en el sentit que no es pugui donar
d'alta cap HUT nou, mentre el total d’HUT subscrits en el terme municipal superi aquests 248,
independentment de la zona on es vulguin ubicar.

En l'informe dels SSTTMM de data 26 de maig de 2022 s’exposa que el contingut del Pla Especial
deixa oberta la possibilitat d’autoritzar habitatges d'Us turistic a la zona en la qual no s’hagin esgotat i
que aix0 suposaria que es superaria el nombre maxim proposat de 248 HUT, per la qual cosa es
considera convenient estimar I'al-legacié presentada en el sentit que en cap cas es podra superar €l
nombre maxim de 248 HUT establert en tot el terme municipal, independentment de la zona on es
vulguin ubicar.

Aixi doncs, i per tal d'evitar que s'incrementi el nombre total d’habitatges d'Us turistics del municipi
previstos en la normativa per la possibilitat que es puguin autoritzar en les zones on la densitat encara
no es troba esgotada com és la zona d'Eixample i la zona Alta, s’ha adaptat el redactat de I'article
10 en el sentit que amb les noves autoritzacié d’HUT's en cap cas es podra superar el nombre total
d’HUT’s del municipi previstos per al tot el municipi.

L'article 10 quedara de la segilent manera: (en blau les parts modificades)
Article 10. Condicions d’emplagament dels HUT.
Per a l'establiment de nous HUT caldra complir de forma conjunta les seglients condicions:
1. Que I'is d'habitatge estigui admes pel planejament vigent.

2. Que es compleixi amb la densitat maxima d’HUT de la zona on s’ubiqui, sempre i quan no
es superi la densitat maxima d’HUT del municipi, d'acord amb el que es preveu a 'article
12.

3. Que els estatuts de 'immable no ho prohibeixin expressament.

- EnTinforme de la Direcci6 General de Turisme de data 17/03/2022 es fan tres observacions, una
a nivell informatiu i altres dues que caldra valorar en el Pla especial si s'escau la seva incorporacio, i
que ja han estat informades pels SSTTMM en I'informe de data 06/07/2022, de la seglient manera.

1. Valorar la conveniéncia d’admetre I'is de la modalitat d'allotiament turistic “llar compartida” i la
seva requlacié conjunta amb la dels habitatges d'Us turistic objecte del pla especial urbanistic.

Actualment en el municipi hi ha inscrites dues llars compartides i, abans de I'aprovaci inicial del
Pla Especial, I'equip de govern de I'ajuntament va plantejar si es consideraria convenient incloure
alhora la regulacié de la modalitat de les llars compartides per zones.

Es va analitzar conjuntament aquesta modalitat arribant a la conclusié que es tractava d'una
modalitat molt diferent a la dels HUT's, atés que la presencia del propietari en I'habitatge
comporta que no tingui una vessant turistica tan marcada com la dels HUT's respecte a la

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
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MEMORIA DE LA INFORMACIO

incidéncia en la convivencia amb els residents habituals, a I'accés a I'habitatge, al comerg
quotidia, la mobilitat i als serveis habituals pels residents.

Per altre banda, també es va valorar I'oportunitat d'aprofitar aquest Pla especial per a la seva
regulacio i es va concloure que atés que aquesta modalitat no comportava a priori la problematica
dels HUT's, el calcul de la densitat i de 'homogeneitzacid hauria de ser del tot independent dels
HUT's, aixi com la diagnosi i objectius, i es podria incloure dins del mateix PEU perd amb uns
capitols totalment independents dels HUT's, i només per un tema d'aprofitar un mateix PEU. Per
tant el més adient, quan arribés el cas i ho considerés I'equip de govern, seria redactar un Pla
especial d'independent dels HUT.

Tenint en compte tot aixd i que el nombre total de llars compartides es d’nicament dues unitats,
es va arribar a la conclusio, en primer lloc, que aquesta modalitat no tenia la incidéncia dels HUT
i que tenia una vessant social per la gent que viu sola que caldria afavorir la seva implantacié en
el municipi; i en segon lloc, que en funcié de I'evoluci6 de la implantacié d’aquesta modalitat en
el municipi, si calia, sempre es podria plantejar una regulacié de la seva densitat mitjangant la
redaccio del seu Pla especial.

2. Valorar la conveniéncia alhora d'obtenir el percentatge de densitat potencial admissible dels
HUT's a cadascuna de les zones establertes en el PEU d’acord amb el que estableix I'Article
221-2.-1 del Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya, “Els habitatges d'Us turistic
no poden ser ocupats amb més places de les indicades a la cédula d'habitabilitat i, en gualsevol
cas, la seva capacitat maxima no pot excedir de 15 places”.

El nombre de places d'un habitatge o HUT’s son les indicades a la ceédula d'habitabilitat, per tant
es tracta d'una variable intrinsecament lligada a la dimensid de I'habitatge i nombre de dormitoris,
tant si es tracta d'habitatges per domicili habitual o no.

En aquest sentit es considera que es tracta d'un aspecte inherent a 'habitatge existent, igual que
a la resta d'habitatges del mateix edifici, per tant no es considera que pugui produir diferencies
a tenir en compte a I'hora de localitzar la densitat del nombre HUT's per les diferents zones atés
que no comportara nous impactes respecte a la incidencia en la convivencia amb els residents
habituals, a I'accés a I'habitatge, al comerg quotidia, la mobilitat i als serveis habituals pels
residents.

A més, en el cas d’habitatges amb un nombre de places que es puguin considerar “desmesurats
o amb molta capacitat i una densificacié de persones en els HUT", resultaria directament
aplicable la limitaci6 que la capacitat maxima de places ocupades no pugui superar el nombre
de 15 places de la normativa de turisme, que en si mateixa ja és un regulacid restrictiva i que ja
restaria justificat la innecessarietat de tenir en compte aquest aspecte en la homogeneitzacié per
a calcular el percentatge de la densitat.

Conclusié

Per I'exposat anteriorment cal dir que s’han valorat les observacions de linforme de la Direccid
General de Turisme amb la conclusié que no s'escau incorporar-les en el present Pla especial
urbanistic dels HUT's de Vilassar de Mar.

Aixi doncs respecte el Pla especial aprovat inicialment s’ha introduit Gnicament la proposta de la Taula
d’Habitatge en I'article 10 de les NNUU del Pla especial en el termes abans exposats.

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
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AJUNTAMENT DE VILASSAR DE MAR

MEMORIA DE LA INFORMACIO

1. SITUACIO | AMBIT

El municipi de Vilassar de Mar pertany a la comarca del Maresme i es troba entre els termes municipals de
Premia de Mar i de Cabrera de Mar, a 24 km de Barcelona.

L'extensié del terme municipal és de 4 Km?, té una Poblaci6 aproximada de 21.035 habitants, segons el
cens de 2020 i amb una densitat de poblacié de 5.146 hab/km2.

Segons ['Institut Nacional Catala (2011), Vilassar de Mar té un total de 9.984 habitatges dels quals 8.098
son habitatges principals i 1.895 sén habitatges secundaris.

L'ambit del present Pla Especial Urbanistic abasta la totalitat del terme municipal.

2. PROMOTOR | REDACTOR

En compliment del que preveu l'article 78 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
Text refés de la Llei d'urbanisme, i llurs modificacions (d'ara endavant TRLU), la formulacié del present Pla
Especial Urbanistic és d'iniciativa publica i promogut per I'Ajuntament de Vilassar de Mar.

La redaccié del present document ha estat realitzada per l'arquitecte José Maria Blazquez Boya, amb
numero de col-legiat 25882-2, técnic competent per a la seva redaccid en virtut del que disposa la disposicid
addicional tretzena del TRLUC.

3. PLANEJAMENT VIGENT

El Planejament vigent a Vilassar de Mar es el Text Refés del Pla d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal (d'ara
endavant PGOU) de Vilassar de Mar, que recull les prescripcions de I'acord d'aprovacié definitiva de la
Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona de data 22 de Juny de 1999 i publicat el 27 de Setembre de
1999 al DOGC amb niimero 2982, i les corresponents modificacions puntuals.

El PGOU de de Vilassar de Mar preveu I'Gis d’habitatge en les segiients qualificacions urbanistiques:
® Zona de casc antic (clau 10)

® Zona volumetria definida (clau 11)
- Subzona 11a: procedent de PP o Ordenacid d'llla,
- Subzona 11b: Conjunt Consolidat,
- Subzona 11c: Volumetria especifica definida per aquest Pla General.

® Zona eixample (clau 12):
- Subzona 12a: llla oberta,
- Subzona 12a.1: Unifamiliar,
- Subzona 12a.2: Unifamiliar,
- Subzona 12a.3: Plurifamiliar,
- Subzona 12a.4: Unifamiliar amb taller,
- Subzona 12b: llla tancada amb pati interior.

® Zona ciutat jardi (13):
- Subzona 13a: Intensiva Plurifamiliar,
- Subzona 13b: Intensiva Unifamiliar,
- Subzona 13c: Semiintensiva Unifamiliar,
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- Subzona 13d: Extensiva Unifamiliar,
- Subzona 13e: Intensiva en habitatges agrupats,
- Subzona 13f: Semiintensiva en habitatges agrupats,

® Zona Agricola (21): Respecte els habitatges aillats en SNU.

El present Pla Especial, que té com a finalitat regular la relacié entre I'activitat de I'habitatge d'Us turistic
(d'ara i endavant HUT), i el seu emplagament des d'una vessant social i urbanistic, s'emmarca en un
complex i complet marc legal que acull des de la normativa comunitaria de serveis fins a la normativa
sectorial de I'activitat.

4.1 LaDirectiva Europea sobre els serveis en el mercat interior i el planejament urbanistic.

La Directiva 2006/123/CE, de 12 de desembre, relativa als serveis dels mercat interior estableix, com a
principi general, la llibertat d'establiment, que només permet modular quan concorrin determinades
condicions, conegudes com a “triple test”:

- L'abséncia de criteris discriminatoris, com els basats en la nacionalitat o la residéncia.

- L'existencia d'una rad imperiosa d'interés general, entre les que s'inclouen: I'ordre plblic, la
seguretat publica, la salut pablica, la proteccio dels consumidors i dels destinataris dels serveis, la
proteccio del medi ambient i de I'entorn urba.

-l que l'objectiu perseguit no es pugui aconseguir mitjangant una mesura menys restrictiva.

D'altra banda, la Directiva identifica alguns requisits que no podran imposar-se per a l'establiment d'una
activitat, com l'aplicacié, cas per cas, d'una prova economica consistent a supeditar la concessié de
I'autoritzaci6 a que es demostri I'existéncia d'una necessitat economica o d’'una demanda en el mercat.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://bpm.vilassardemar.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el ‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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Tant a nivell estatal com autonomic s’han aprovat diverses lleis de transposicid de la Directiva, i els ens
locals han fet esforgos d'aplicacié de la mateixa, simplificant de manera rellevant els procediments
d'autoritzacio de la implantacié d'activitats.

Tanmateix, la propia Directiva, en el seu considerant nove, exclou del seu ambit d'aplicacié les normes
relatives a I'ordenacid del territori i 'urbanisme.

Tot i aix0, la incidéncia que el planejament urbanistic té en la implantacié d'activitats i els propis principis
de I'urbanisme exigeixen al planificador urbanistic justificar les restriccions a I'is del sol en raons d'interés
general com les que cita la propia Directiva, i sempre en aplicacié dels principis de proporcionalitat i
desenvolupament urbanistic sostenible.

4.2 El Pla especial per a la regulacio dels HUT de Vilassar de Mar com a instrument urbanistic
limitador de la llibertat d’establiment.

De conformitat amb I'anterior, en el present Pla especial es justifiquen les raons d'ordre pablic, protecci6 de
I'entorn urba i del medi ambient, per les quals s'imposen algunes limitacions a la implantacié d'HUT, amb
ple respecte als principis que ordenen l'urbanisme i, indirectament, als consagrats per la Directiva de
Serveis.

En aquest sentit, el present Pla especial ordena la incidencia i els efectes urbanistics, mediambientals i
sobre el patrimoni urba existent que I'activitat dels habitatges d'Us turistic produeix en el territori, mitjangant
la regulacio de la seva intensitat i les condicions fisiques del seu desenvolupament en funcié de densitats,
tipus d’entorn i teixit urba i altres circumstancies analogues.

Més en detall cal indicar que la regulacio del present Pla especial s'estableix en base al principi d’admissio
de I'activitat si bé condicionada, tractant-se de condicions tals com la densitat maxima per les zones que
en aquest s'estableixen, o la necessitat de la no convivencia amb usos d’habitatge habitual.

Les condicions d’admissié sén limitacions que efectivament s'imposen sobre la lliure prestacié de serveis,
pero es troben fonamentades en la proteccié mediambiental i I'ordenacio del territori, aixi com en garantia
de la convivéncia ciutadana en un municipi com Vilassar de Mar de clara tradicid residencial de tipus
habitual o permanent i que des del punt de vista de convivéncia de nous usos d'activitat turistica té com a
finalitat la recerca d’un equilibri en la seva existéncia respecte I'espai piblic, activitats quotidianes i
ciutadania.

Aqguestes eines limitadores cal considerar-les adequades en ordre a la consecucid dels objectius que es
persegueixen i no van més enlla del que és estrictament necessari per assolir-los ja que no responen en
cap cas a raons de politica econdmica, comercial ni turistica.

En aquest sentit, com s’exposa en la Memaria d'ordenacio, per una banda, el present Pla Especial divideix
el seu ambit en zones, d'acord amb les caracteristiques fisiques del territori, i, per altra banda, analitza
diverses circumstancies objectives de cada zona, determinants de la possibilitat d'implantacié de HUT (el
nombre de residencies habituals, les activitats hoteleres i pensions, I'existéncia de comercos i serveis, per
I'oci nocturn). En base a aquestes dades, s'estableix un criteri de ponderacié homogeni a aplicar al total
dels habitatges existents, amb ['objecte d'obtenir un percentatge de densitat potencial admissible dels HUT
per zones.

Aixi s'aconsegueix que la maxima densitat que es determina per cada zona sigui proporcional i coherent
amb les circumstancies especifiques objectives considerades i igualitaria per a totes les zones que
reuneixen equivalents circumstancies. S6n, per tant, mesures proporcionades i no discriminatories, d'acord
amb les exigencies de la Directiva de Serveis.

A més, les mesures que s'adopten es considera son les menys restrictives possibles, doncs el fet que la

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
Vilassar de Mar. Juliol de 2022 8

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://bpm.vilassardemar.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el ‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE MAR




DOCUMENT Organ N REFERENCIA
PROJECT SERVEIS TECNICS 2022/000001/2266

i ificacio: - - - - SIGNATURES
gﬂggﬁfgﬂmﬁig\ﬁ?;ggacm cf71e019-2a5b-443b-8795-016086c3c311 1.- JOSE MARIA BLAZQUEZ BOYA / num:25882-2, 06/07/2022 17:28

ifi iginal: 2.- ORIOL VILA ARRANZ (SIG) (DILIGENCIA per fer constar que el present projecte ha estat aprovat provisionalment per acord del
::()j;tr;lt|lf:ggggsrsciig:cgg}gg}zzglz%ngz5E3§2_;_ 01010014 2022 12700158 Ple de I'Ajuntament en la sessi6 de 21/07/2022. El secretari), 29/07/2022 11:35

Pagina 11 de 53

MEMORIA DE LA INFORMACIO

densitat maxima no s'estableixi de forma taxativa sind en funcio del cens real i en funci6 de les
circumstancies objectives, permetra adaptar la densitat al canvi de circumstancies.

De conformitat amb I'anterior, es considera que el PEHUT supera el triple test abans referit.
4.3 ElPla Especial en relacio a les normatives urbanistiques i sectorials.

El present Pla especial es redacta en desenvolupament de les previsions urbanistiques i sectorials del Pla
General d'Ordenaci6 Urbana.

Altrament, per la vessant urbanistica, s'empara en el TRLU i en el Reglament de la Llei d’urbanisme,
aprovat per Decret 305/2006, de 18 de juliol (d'ara endavant RLU).

| per la vessant sectorial, la Llei 18/2007 de 28 de desembre, del dret a I'habitatge modificada per la Llei
9/2011, de 29 de desembre de promoci6 de I'activitat economica i el Decret 75/2020, de 4 d'agost, de
turisme de Catalunya (d’'ara endavant Decret 75/2020).

5. DETERMINACIONS | DOCUMENTACIO

Les determinacions i la documentacié dels plans especials urbanistics es concreten a I'article 69 del
TRLU i en els articles del 92 al 94 del RLU. En els dos textos legals els plans especials contenen les
determinacions i documentaci6 propies de la seva naturalesa i finalitat, respectant les determinacions del
planejament territorial 0 urbanistic superior i la normativa sectorial aplicable.

Pel que fa a les determinacions, 'HUT, d’acord amb el Titol Il del Decret 75/2020, és aquell habitatge que
disposa de cédula d’habitabilitat, moblat i dotat de tots els aparells i estris necessaris per a la seva ocupacio
immediata, que és cedit sencer pel seu propietari, directa o indirectament, a tercers, a canvi de
contraprestacié economica, per una estada de temporada (un temps continu igual o inferior a 31 dies).

La crisi economica va comportar la proliferacio d'aquest tipus d'allotjament en moltes arees del municipi i
amb ella I'aparicié de problematiques relacionades amb les afectacions de I'activitat sobre la poblacié
resident habitual i sobre el comerg existent, que poden alterar el teixit social existent.

S'ha detectat que I'activitat de 'HUT és susceptible de comportar problemes de convivéncia, especialment
quan conviu en un mateix edifici amb usos d’habitatge habitual o quan s'ubica en immobles en trames
urbanes de casc antic i denses (carrers estrets, edificacions antigues, manca d'aillaments acustics efectius,
espais comuns no adequats, etc.).

El caracter eminentment turistic dels HUT no sembla, a priori, que plantegi un problema de compatibilitat
d'aquest tipus d's amb els permesos en les diferents zones de sol privat del PGOU, ates que I'Us
d’hostalatge es pot implantar en quasi totes les zones amb (s d’habitatge com a principal. Tot i aix0, si que
pot arribar a plantejar un problema en les zones on I'is d’habitatge permanent es troba consolidat en els
barris d'us residencial. Si aquest Us s'implanta de forma majoritaria i immediata sense una prévia adaptacio
en el temps pel seu entorn immediat, tal i com esdevindria en el cas de la implantacié d'un establiment
hoteler, és indubtable que comportaria una transformacid de la vida quotidiana del barri i dels seus habitants
ates que incidiria directament en el comerg i serveis de proximitat.

Davant aquesta situacié es presenta la necessitat, entre d'altres mesures, de reordenar i regular
urbanisticament la ubicaci6 territorial en el municipi d'aquest Us turistic per tal d'assolir 'equilibri de I'entorn
urba, entre el dret a I'exercici de I'activitat com a tal, i la garantia d’'una vila sostenible, especialment per als
seus residents habituals.

Aquesta regulacio es formula a traves del present PLA ESPECIAL URBANISTIC PER A LA REGULACIO
DELS HABITATGES D'US TURISTIC A VILASSAR DE MAR com una actuacié coordinada amb el
planejament.
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= Documentacid grafica

habilitar aquest Us.
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Pel que fa a la documentacio, els Plans especials han de contenir com a minim una memoria descriptiva i
justificativa de la necessitat i conveniencia del pla i de I'ordenaci6 que aquest preveu, aixi com els planols
d'informacid i d'ordenacié que corresponguin.

El present Pla especial urbanistic inclou la segiient documentacio:

1.- Memoria informativa
2.- Memoria de I'ordenacio
3.- Informe ambiental i d’avaluacié econdomica

4.- Normes urbanistiques

1.- Planols d'informacio

2.- Planols d'ordenacié

6. ANTECEDENTS DE LA REGULACIO DELS HUT
6.1 Laregulacié dels habitatges d’Us turistic a Catalunya

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge, va regular per primera vegada I'Us turistic de
I'habitatge creant la figura de I'habitatge d'Us turistic, i va atorgar als ajuntaments la competéncia per a

No obstant, no va ser fins el 2011 quan, a través de la Llei 9/2011, del 29 de desembre, de Promocié de
'Activitat Econdmica (Llei Omnibus), es va modificar la llei de turisme incorporant els habitatges d's turistic
a l'oferta turistica reglada, per tal de “dotar de seguretat i qualitat al sector”. L'aprovaci6 consequent del
Decret 159/2012, d'establiments d'allotiament turistic i d'habitatges d'Us turistic, va regular aquesta
incorporacio, el qual fou derogat i substituit pel Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.

Dialtra banda, I'any 2012, amb la Llei 5/2012, del 20 de marg, de mesures fiscals, financeres i
administratives i de creaci6 de I'impost sobre les estades en establiments turistics, va aparéixer un factor
que ha estat decisiu per a l'impuls de la regulacio d’aquesta nova modalitat d'allotiament turistic. L'aprovacio
de limpost turistic ha reforcat la importancia d’aquesta regularitzacio, tant per a millorar I'obtencié dels
ingressos com per combatre I'oferta deslleial.

En data de 30 de gener de 2014 ha estat publicada en diari oficial la Llei 2/2014, del 27 de gener, de
mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public que afegeix un nou apartat 5 a l'article 73 de
la Llei de Turisme de Catalunya (Registre de Turisme de Catalunya), amb el seguent literal:

“El nimero d'inscripci6 en el Registre de Turisme de Catalunya de les empreses i els establiments turistics
ha de constar en tota mena de publicitat que els anuncii.”

La Llei 5/2017, de 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public, modifica
larticle 13.1.a de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificaci6 de I'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de 'activitat economica, en el
sentit d’exigir la presentacié d'una declaraci6 responsable per a l'inici de 'activitat d'HUT.
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La inscripcié dels habitatges d’Us turistic en el Registre de Turisme de Catalunya (NIRTC) es realitza d'ofici
per I'administracio turistica de la Generalitat de Catalunya, i s'efectua a partir de la declaracié responsable
d'inici d’activitat que fan els propietaris davant I'Ajuntament. Aquest, al seu torn, trasllada a I'administracié
turistica de la Generalitat de Catalunya aquesta declaracio, als efectes de la seva corresponent inscripcié
en el Registre de Turisme de Catalunya. Un cop inscrit en el Registre, I'habitatge d'Us turistic rep un ndmero
d'inscripci6 (codi NIRTC). Aquest nimero d'inscripcié es notifica a la persona propietaria de 'habitatge.

En tota publicitat d’habitatges d'Us turistic situats en un mateix edifici 0 immoble caldra, com minim,
assenyalar el nombre exacte d’habitatges existents en I'immoble o edifici, exhibint els seus codis NIRTC, la
seva capacitat maxima i el telefon d'assisténcia i manteniment.

6.2 L’experiéncia de Barcelona

El gran atractiu turistic de Barcelona i més en concret de Ciutat Vella, que propicia des de fa una década
una modificacio progressiva de I'Us de I'habitatge com a HUT, fou el detonant per a que el Districte s'acostés
a la problematica ja des de el Pla d’'usos aprovat I'any 2005. Aquesta circumstancia en relacid a I'habitatge,
que es podria considerar positiva des del punt de vista del manteniment de les edificacions del barri, ha
anat generant també problematiques per al veins del Districte.

Segons dades de I' Ajuntament de Barcelona (font PEUAT), la proliferacié de la ubicacio en el territori de
HUT ocasiona puntualment molésties al veinatge fruit de la seva temporalitat limitada i la dinamica no
compatible del seu usuari tipus amb la vida quotidiana del barri. Perd també ocasiona altres fendmens
indirectes com son el de I'augment dels preus de I'habitatge per sobre de les possibilitats dels residents, la
disminucié del parc disponible com a habitatge principal, I'alteracié del comerg que mica en mica s'allunya
de I'anomenat comer¢ de proximitat i en general la degradacio de la qualitat ambiental dels espais publics.

El Districte de Ciutat Vella liderava des de feia molt de temps la maxima concentracié d'aquests habitatges
a la ciutat de Barcelona el que va demandar la formalitzacié d'un model per a evitar-ne la seva concentracio
territorial i propiciar un millor equilibri territorial municipal. Amb aquest esperit es va afrontar el Pla d'usos
de Ciutat Vella de I'any 2010 en el que es va establir per primera vegada la obligaci6 de situar els HUT en
edificis complets i el bloqueig de noves llicéncies més enlla de les ja regularitzades per I'aplicaci6 d'una
disposicio del Pla d'usos de I'any 2005. El Pla d’'usos modificat I'any 2013 va afegir a més el limit de sis
anys per a situar tots els HUT habilitats en edificis complets més enlla del qual se n'extingia I'activitat i la
obligacié de la obtencié d’una llicéncia urbanistica prévia per a aquests edificis.

D'acord amb el criteri de I'Ajuntament de Barcelona expressat al PEUAT, I'aplicaci6 de la normativa del Pla
d'usos durant el termini de vigéncia en relacié als HUT va ser positiva des del punt de vista de la
professionalitzaci6 de I'activitat i de la gradual incorporaci6 dels HUT existents en edificis complets o sense
habitatges de caracter principal, pero ha estat a voltes contraproduent en el sentit que ha ocasionat
I'augment de les habilitacions en barris propers que no disposen de restriccions urbanistiques amb un efecte
negatiu també per a la poblacio resident, com és el cas del barri del Poble Sec.

6.3 El tractament dels Habitatges d’Us turistic en altres ciutats.

A través d'un estudi de I'Ajuntament de Barcelona s’ha fet un sondatge del tractament d'aquests tipus
d’habitatge de vacances, estacional o temporal a ciutats de forta demanda turistica, com és Paris, Berlin,
Roma i Nova York. L'estudi és un exhaustiu analisi de dret comparat de la regulacié en els diferents paisos
i ciutats, i analitza també la viabilitat juridica del tractament dels HUT, més enlla de la regulacié propiament
urbanistica del present document.

A efectes del present Pla especial doncs ens interessa avaluar les iniciatives de regulacio dels HUT a
diferents ciutats, el resum de les quals I'extraiem de I'estudi encarregat per I'Ajuntament de Barcelona.

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
Vilassar de Mar. Juliol de 2022 11

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://bpm.vilassardemar.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el ‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE MAR




DOCUMENT Organ N REFERENCIA
PROJECT SERVEIS TECNICS 2022/000001/2266

i ificacio: - - - - SIGNATURES
gﬂggﬁfgﬂmﬁig\ﬁ?;ggacm cf71e019-2a5b-443b-8795-016086c3c311 1.- JOSE MARIA BLAZQUEZ BOYA / num:25882-2, 06/07/2022 17:28

ifi iginal: 2.- ORIOL VILA ARRANZ (SIG) (DILIGENCIA per fer constar que el present projecte ha estat aprovat provisionalment per acord del
::()j;tr;lt|lf:ggggsrsciig:cgg}gg}zzglz%ngz5E3§2_;_ 01010014 2022 12700158 Ple de I'Ajuntament en la sessi6 de 21/07/2022. El secretari), 29/07/2022 11:35

Pagina 14 de 53

MEMORIA DE LA INFORMACIO

En les ciutats objecte d'analisi existeix normativa que regula la figura dels HUT, no obstant I'ambit territorial
que abasten les diferents normes és molt divers. Aixi, a Paris la normativa és d’ambit estatal i municipal; a
Roma la normativa és d’ambit regional; a Berlin trobem normativa federal i local; i per Gltim, a Nova York
trobem normativa regional (de I'Estat de Nova York) i local.

D'altra banda, la regulacié dels HUT es fa, en alguns casos, a traves de normativa urbanistica i, en d'altres,
a través de normes en matéria d’habitatge i de turisme.

Per tal de coneixer en quina d’aquestes matéries s'enquadra la regulacio dels HUT en algunes de les ciutats
seleccionades, analitzaren les principals normes que els regulen. Aixi, per exemple:

Berlin
Berlin té normativa local propia que defineix i regula I'ls del sol a la ciutat.

La rad principal de la regulacié dels HUT a Berlin és evitar la reduccié del nimero d’habitatges assequibles
destinats a residéncia permanent a la ciutat i, per tant, evitar una davallada de pisos en el mercat immobiliari.

Addicionalment, amb la regulacié dels HUT també es pretén mantenir 'estructura social en determinades
zones residencials a fi i afecte de protegir determinats barris de la ciutat.

En definitiva, per tal de dur a terme I'activitat d’'HUT a Berlin és necessari el segiient:

1) Sol-licitar un canvi d'Us de I'habitatge de residencial permanent a secundari, en cas que sigui
necessari.

2) Que I'habitatge no estigui situat en algunes de zones on s’hagi previst que hi ha escassetat
d’habitatges residencials (actualment, les autoritats alemanyes han establert que hi ha escassetat
d’habitatges a tota la ciutat de Berlin).

3) Pagar una taxa per a compensar el canvi d’Us de residencial permanent a secundari (5 euros per
metre quadrat compensat).

Nova York

Els HUT estan regulats per la Llei de 'Habitatge de I'Estat de Nova York i per les Lleis fiscals de 'Estat de
Nova York i de la ciutat de Nova York.

La Llei de I'nabitatge de I'Estat de Nova York es va crear amb la finalitat de combatre els lloguers a curt
termini en habitatges residencials i acabar amb el funcionament del que qualifiquen com a *hotels il-legals”.

Un altre dels objectius que es volia assolir amb la regulacié dels HUT també era el de reduir 'escassetat
d’habitatges assequibles.

Si es vol realitzar un lloguer d'un habitatge residencial permanent no prohibit per la mencionada Llei (per
exemple, un lloguer per una estanca superior a 30 dies consecutius), s’hauran de complir les lleis aplicables.
A la ciutat de Nova York aix0 significa que els habitatges s’hauran de considerar com “hotels legals”.

Per a obtenir aquesta qualificacid “d’hotel legal” es requereix que el propietari de I'habitatge obtingui un
certificat d’ocupacio emés per l'autoritat competent.

Aquest certificat només s'atorgara un cop l'autoritat competent comprovi que I'activitat compleix amb les
|leis aplicables.

Paris

A Franga en general i a Paris de forma especifica, els HUT venen regulats en normes d'ambit turistic i
urbanistic.

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
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MEMORIA DE LA INFORMACIO

La finalitat en aquest cas és garantir la pluralitat social, 'equilibri entre I'Gs d’habitatge residencial i les
activitats economiques a la ciutat, aixi com que no s'agreugi el fort problema de deficit d’habitatge que
pateix Paris.

En el cas de Paris, per tal de poder iniciar I'activitat d’HUT és necessari el segiient:
Declarar la mateixa davant I'Ajuntament.
2) Obtenir una autoritzacié de canvi d’Us en aplicacid del Codi de Construccid i de I'habitatge.

3) Obtenir una autoritzacio de canvi de desti, en aplicacio del Codi d’'Urbanisme i Pla Local Urbanistic
de Parfs.

L'autoritzacié de canvi d'Us no sera necessaria quan es tracti de la residéncia principal de 'arrendador, ja
que els propietaris que viuen als seus habitatges poden llogar-los dues setmanes a I'any sense demanar
permis.

Quan si que sigui necessaria la mencionada autoritzacié de canvi d'Us, cal posar de relleu que la normativa
d'aplicacio condiciona I'atorgament de la mateixa, en determinats casos, a la transformacio d'un local de
superficie equivalent per a destinar-lo a I's d’habitatge.

-
~

Dit d'una altra manera, la llei estableix que I'explotacié d’'HUT suposa un canvi d'Us urbanistic de 'immoble
a llogar, de residencial a terciari. Per aquest motiu, per obtenir la autoritzacié de canvi d’Us, haura d’existir
una compensacié passant altres immobles de caracteristiques similars de terciari a residencial.

Com és de veure la normativa francesa utilitza un mecanisme de compensacio de llicéncies de manera que
sempre assegura que hi ha hagi un equilibri entre 'habitatge i les activitats economiques a la ciutat.

Draltra banda, cal posar de relleu que el mecanisme de compensacid no s'aplica de manera uniforme a tota
la ciutat, de manera que en algunes zones 0 barris més céntrics s'imposen condicions més restrictives que
en d'altres per a obtenir 'autoritzacié de canvi d'Us. La justificacié d’aquesta desigualtat radica en evitar la
perdua d’habitatges per a la poblaci6 local en aquests espais.

Concretament, en aquests zones o sectors de major afluéncia la normativa municipal estableix que és
necessari una compensacio reforcada en el qual els locals proposats en compensacio (que han de trobar-
se en el mateix districte) han de tenir una superficie que representi al menys el doble d'aquell per a la qual
es sol-licita el canvi d'Us.

Roma

En el cas de la ciutat de Roma i d'acord amb la normativa aplicable, per a realitzar I'activitat d’'HUT es
requereix autoritzacié del municipi.

Aguesta autoritzacio haura de contenir, entre d'altres documents, una autoritzacié de la comunitat de
propietaris que autoritzi la realitzacié de I'activitat, el nom i la ubicacié de I'habitatge, la classificacid
obtinguda, una indicacio de la capacitat d'allotjament i del periode de temporada i I'any en que es dura a
terme la mateixa i una autoritzacié conforme compleix la normativa vigent en matéria d’higiene, seguretat,
prevencié d'incendis o una copia de la sol-licitud de certificacié dels mateixos.

La causa que va motivar regulacio de I'activitat d’HUT és el desenvolupament regulat del turisme.

En definitiva, i tal i com es pot veure de la I'experiéncia de la majoria de les ciutats d'altres paisos, la
regulacio de I'activitat dels HUT va encaminada a:

a) Equilibrar I'Gs d’habitatge residencial i les activitats economiques amb la finalitat d’evitar
molésties als residents i garantir la seva seguretat i proteccio.

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
Vilassar de Mar. Juliol de 2022 13

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://bpm.vilassardemar.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el ‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE MAR




DOCUMENT
PROJECT

Organ N REFERENCIA
SERVEIS TECNICS 2022/000001/2266

Codi Segur de Verificaci6: cf7fe019-2a5b-443b-8795-d16086¢3c311
Origen: Administracio

Identificador document original: ES_L01010014_2022_12700158
Data Impressi6: 29/07/2022 13:53:27

Pagina 16 de 53

SIGNATURES
1.- JOSE MARIA BLAZQUEZ BOYA / num:25882-2, 06/07/2022 17:28

2.- ORIOL VILA ARRANZ (SIG) (DILIGENCIA per fer constar que el present projecte ha estat aprovat provisionalment per acord del

Ple de I'Ajuntament en la sessi6 de 21/07/2022. El secretari), 29/07/2022 11:35
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MEMORIA DE LA INFORMACIO

6.4 Suspensio de llicencies a Vilassar de Mar

En data 17 de juliol de 2018 (BOP de 31 de juliol de 2018) per decret d'alcaldia I'Ajuntament de Vilassar de
Mar, acorda suspendre potestativament I'atorgament de llicéncies i els efectes de les comunicacions prévies
de construccié d'obra nova, d'ampliacio, consolidacid i rehabilitacié integral, les d'obertura, i'o modificacid
substancial d'activitats, sempre que en tots aquests cassos, es tracti d’actuacions relacionades amb I'is
hoteler, en el qual s'entenen incloses totes les activitats relacionades amb I'allotjament turistic, en 'ambit
que abasta tot I'ambit de sol urba de Vilassar de Mar d’acord amb el planol que incorpora I'acord, i per tant
les d'activitats per a implantar I's d’'HUT, amb la finalitat de procedir als estudis previs per a la redaccio i
tramitacio del Pla especial urbanistic per a la regulacié dels HUT's de Vilassar de Mar.

7. DIAGNOSI DE LA SITUACIO ACTUAL

7.1 Situaci6 actual i distribucid de la poblacio resident i flotant

Cens d'habitatges 2011. Habitatges segons la seva tipologia per municipis

Habitatges familiars

no principals

principals secundaris buits total Total

b) Assegurar que la seva poblacid residencial no tingui dificultats a I’hora d’obtenir un habitatge
digne i assequible.

La situaci6 actual de Vilassar de Mar, esta conformada per la poblacié resident de forma habitual, que
denominarem de domicili habitual, i la flotant conformada per la que es correspon a I'activitat d’hostalatge
en hotels, pensions, apartaments i la d’HUT.

Amb la informaci6 facilitada per I'Ajuntament de Vilassar de Mar, convenientment gestionades amb un
sistema d'informaci6 geografica ens ha permés disposar de les dades parametritzades pel que fa a aquesta
poblacid resident i flotant, a més d'altres que també influeixen com son les d'activitat comercial i de serveis,
i que en un municipi com el de Vilassar de Mar es veu afectat directament pel creixement de 'HUT en

D'acord amb les dades de I'Institut Estadistic de Catalunya, I'any 2011 (perqué és de I'inic any que es
disposen aquestes dades) el total d’habitatges era de 9.895 unitats, dels quals 7.666 unitats son d’habitatge
principals, 1.129 unitats son d’habitatges secundari i 1.100 unitats son habitatges buits.

Habitatges
col-lectius

08219 Vilassar de Mar

habitants.

7.666 1.129 1.100 2.229 9.895

Font: elaboracio propia a partir de les dades de I'descat (Cens de poblacié i habitatges de I'INE).

9

La poblacié total a Vilassar de Mar, segons I'IDESCAT de 2020, es de 21.035 habitants, dels quals, de
nacionalitat espanyola sén 19.510 habitats i d'estrangera son 1.525 habitants. Aixi mateix la poblacid
resident a Vilassar de Mar, segons 'lDESCAT de 2019, es de 20.837 habitants i I'estacional és de 1.509

Pel que fa a la distribucié dels habitatges en el terme municipal segons I'IBI i per les diferents sectors
delimitades en el present PEU tenim:
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Quadre de distribucié d’habitatges per I'BI

D'aquests, la distribucid en el territori i per sectors que es destinen a domicili habitual segons el padrd, son:
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Quadre comparatiu entre la distribuci6 d'habitatges de domicili habitual amb els de I'IBI

7.2 Distribucid territorial dels establiments hotelers, apartaments i pensions.

La distribucio en el territori dels establiments hotelers, pensions i apartaments a Vilassar de Mar és una
mostra molt poc significativa, i es distribueix de forma homogenia entre les tres zones proposades. Tot i
aixo, si que es considera una mostra significativa per entendre la preocupacio del consistori en la creixent
implantacié de I'lis turistic en el municipi amb aquesta modalitat de I'habitatge d'ds turistic en el teixit
residencial d’habitatge.
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Quadre de distribucio d’establiments hotelers

Cal tenir en compte que I's d’hostalatge és el que es preveu en l'article 56, d’usos, de les NNUU del PGOU
i que es correspon a l'allotjament temporal per a transetlints com poden ser hotels, apart-hotels, motels, i
en general els del ram de I'hostaleria. Aquest Us es pot implantar en la majoria de zones del sol urba, ates
que en cadascuna es regula que s'admeten tots els usos previstos a I'article 56 i es concreten Gnicament
aquells que no son admesos. Aixi doncs I'is d’hostalatge es admes en la Zona de casc antic (clau 10);
Zona volumetria definida (clau 11) (Tot i que en funcié de les determinacions de les NNUU dels Plans
parcials); Zona eixample (clau 12); Zona ciutat jardi (13); Zona industrial (14).

7.3 Distribucio6 territorial dels establiments comercials i de serveis i oci nocturn

La distribucié del comerg quotidia i de serveis als residents en el territori és molt uniforme i proporcional al
nombre d’habitatges IBI respecte a la zona de I'eixample, si bé en el nucli historic i nucli antic el nombre
d'activitats comercials i de serveis és similar, tot i que en el nucli antic té més dels doble d’habitatge 1Bl que
en el nucli historic.

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
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Quadre de distribucié del comerg quotidia

7.4 Distribucio territorial dels establiments d’oci nocturn

L'estadistica i georeferenciacid de la distribucié de les activitat d'oci nocturn en el municipi és csimilar a la
de les activitats d’hostalatge, i per tant la mostra és molt poc significativa, i es distribueix de forma
homogenia entre les tres zones proposades excepte respecte al nucli antic on no hi figura cap d'elles.
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Quadre de distribucio de I'activitat d'oci nocturn

7.5 Distribucid territorial dels HUT

Els establiments d’HUT que s’han implantat legalment i que s'inscriuen en el Registre de Turisme de
Catalunya (NIRTC) es situen sobre el planol per mitja de la seva referéncia cadastral i ens permeten realitzar
un seguit d'analisis de caracter urbanistic que ens indiquen el nivell d'incidéncia de I'activitat sobre les
diferents trames urbanes. En el moment de la redaccid del Pla especial, el nombre total d’HUT's inscrits al
municipi de Vilassar de mar és de 222 unitats.

Com es pot veure en la imatge segiient, la distribucié dels emplagcaments dels HUT's és homogenia en el
territori, perd no és proporcional als habitatges IBI de cada zona. Per percentatge de major a menor tenim
que el 45% es situen en la zona de I'eixample, el 34% a la zona del nucli antic i el 20% al nucli historic.
Tampoc manté la proporcionalitat de les activitats de comerg i serveis. Aixi doncs podem dir que
proporcionalment respecte els habitatges IBI i Comerg i serveis, hi ha una major concentracio d’'HUT en el
nucli historic i nucli antic que no pas en la zona de I'eixample.
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al quadre i mapa segiient:

Quadre de distribucio dels HUT

MEMORIA DE LA INFORMACIO

Aqguesta distribuci6 dels HUT és homogenia en el territori, i aquesta uniformitat es manté proporcionalment
també pel que fa als HUT en els habitatges de residencia habitual o permanent de , tal i com es pot veure

Vilassar de Mar. Juliol de 2022
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MEMORIA DE LA INFORMACIO

Quadre de distribuci6 dels HUT en residencia habitual

8. PROBLEMATICA DELS HABITATGES D’US TURISTIC
El turisme és un fenomen que condiciona intensament les relacions socials i I'activitat economica.

L’adaptaci6 del municipi a les noves tendéncies turistiques que representen els HUT, tot i reconeixent els
avantatges que puguin derivar-ne, ha fet grinyolar algunes estructures en I'ambit economic, social,
urbanistic i mediambiental.

En els actius de I'activitat turistica hi podem posar la generacio d'ocupacio, el creixement i diversificacio
dels llocs de treball, 'empenta als sectors culturals, d'oci i de temps lliure i la millora de les infraestructures
de mobilitat i de serveis en general, en un marc de reconeixement internacional de la imatge de la vila. En
definitiva una forta empenta al dinamisme economic i empresarial.

Per0 cal reconéixer que la integracié dels HUT en aquesta dinamica genera aspectes negatius. L'activitat
dels habitatges d'Us turistic dona lloc a molésties i tensions que afecten la dinamica social i economica de
la vila i també a un deteriorament de la capacitat de competéncia d'altres sectors de I'activitat turistica més
innovadors i de major valor afegit (hotels). En aquest sentit només cal veure com en la propia normativa
que els regula (article 221-2.5) es fa referéncia explicita a les normes de convivéncia de la comunitat de
propietaris i les mesures en cas d'incomplir-les, aspectes que no cal precisar de forma especifica quan I'iis
és el d’habitatge en régim de propietat o de lloguer de llarga durada,
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La proliferacio creixent dels HUT, com a sortida a la crisi i a la demanda de visitants, té molt a veure amb
tota aquesta problematica que s'accentua per la facilitat de sortir dels canals professionals i reglats de
I'oferta hotelera. L'activitat en si, ben regulada i equilibrada, no hauria de suposar un efecte negatiu en els
diferents modes d'Us del parc d’habitatges, perd la massificacio i concentracio territorial dels HUT s’ha fet
evident que ocasionen un seguit de repercussions perverses que cal reconduir. Els aspectes negatius a
corregir, que es poden destriar de tot el conjunt d'afectacions del turisme massificat a la vila, es poden
resumir en els segients punts:

- Problematiques de convivéncia amb els residents habituals.
- Afecta negativament les possibilitats d’accés a I'habitatge.

- Incidencia sobre el comerg quotidia i dels serveis habituals per residents de les zones on
tradicionalment es concentrava la residencia habitual.

8.1 Problematiques de convivencia amb els residents habituals

Amb la regulaci6 actual de la normativa aplicable, els HUT es poden situar individualment en finques que
comparteixen I'activitat amb els residents habituals. Aquest fet pot comportar un increment dels problemes
de convivencia (sorolls, molésties...) degudes principalment a la incompatibilitat d'horaris de la poblacid
flotant respecte la resident, aixi com la manca d'adaptacio d'una persona que gaudeix d’unes vacances que
acaba d'arribar i que tindra una estada limitada dins la comunitat de veins.

Aqguestes concentracions perjudiquen clarament la qualitat urbana dels espais publics dels barris, afegeixen
pressid als residents habituals i alteren altres factors de convivéncia com sén les molésties a la vida diaria
de les escales de veins per sorolls i incompatibilitats de les dinamiques de convivencia. Al final d’aquest
procés apareix inevitablement una alteracid de les caracteristiques propies del barri i la perdua progressiva
dels seus valors, resultat del posit de la historia i la seva idiosincrasia.

8.2 Disminuci6 de les possibilitats d’accés a I’habitatge envers al desenvolupament de I'activitat
dels HUT's

La pressid ocasionada per 'oportunitat de convertir en negoci de caire turistic un bé preuat i protegible com
és el de I'habitatge, més enlla de la seva funcié social, és una possibilitat que ofereix una rendibilitat molt
més elevada que la del lloguer com a habitatge habitual. L'activitat com a HUT, depenent de la zona i del
grau d'ocupacié, pot fins i tot incrementar el rendiment del lloguer ordinari.

Una conseqtiencia d'aquest fet seria que totes les zones del municipi en les que els preus de lloguer de
I'habitatge principal estiguin molt per sota del rendiment atribuible a un HUT corren el perill 0 bé de fer
augmentar els preus de lloguer habituals o bé tendir a desertitzar-lo de poblacid resident.

La conseqiiencia de les dades i observacions dels apartats precedents poden portar directament a una
perdua inevitable de les possibilitats d’accés a I'habitatge permanent tant si es tracta de I'accés a la propietat
com l'accés al lloguer.

8.3 Tensi6 generada per la disminucio del resident habitual

La concentracio territorial dels HUT, I'afectacid sobre la qualitat de vida dels residents i la incidencia sobre
el mercat de I'habitatge son factors que afavoreixen el fenomen de I'expulsié del resident habitual, i més en
un municipi com és el de Vilassar de Mar on els hotels i pensions sén merament testimonials. Aquest és un
fenomen que necessariament porta a tensions.

8.4 Incidencia sobre el comerg quotidia i dels serveis habituals per residents

L'increment de més activitats de tipus turistic en el teixit residencial habitual comportara canvis en les pautes

Pla Especial Urbanistic dels Habitatges d'0s Turistic.
Vilassar de Mar. Juliol de 2022 22

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://bpm.vilassardemar.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el ‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

AJUNTAMENT DE VILASSAR DE MAR




DOCUMENT
PROJECT

Organ N REFERENCIA
SERVEIS TECNICS 2022/000001/2266

Codi Segur de Verificaci6: cf7fe019-2a5b-443b-8795-d16086¢3c311
Origen: Administracio

Identificador document original: ES_L01010014_2022_12700158
Data Impressi6: 29/07/2022 13:53:27

Pagina 25 de 53

SIGNATURES
1.- JOSE MARIA BLAZQUEZ BOYA / num:25882-2, 06/07/2022 17:28

2.- ORIOL VILA ARRANZ (SIG) (DILIGENCIA per fer constar que el present projecte ha estat aprovat provisionalment per acord del

Ple de I'Ajuntament en la sessi6 de 21/07/2022. El secretari), 29/07/2022 11:35

quotidians.

MEMORIA DE LA INFORMACIO

de consum derivades de la substitucié de la poblaci6 resident per una de caracter flotant, i per tant tindra
efectes en el tipus de servei hahitual pels residents permanents i en la diversitat del teixit comercial. Si bé
és logic que cal que els HUT es situin en les zones més properes al comerg i serveis per no incrementar la
mobilitat del municipi, cal tenir en compte també I'efecte directe en el comerg i els serveis, com és l'aparicid
d'un major nombre d'establiments del tipus “souvenirs” o estacional, de tipus monocultiu, envers al petit
comerc diversificat que vetlli per garantir la qualitat de vida de la poblaci6 resident i la doti de recursos
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1. CRITERIS DEL PLA ESPECIAL

Acceptat que hi ha un marc que garanteix el lliure establiment d'empresa i de serveis, i que les possibilitats
d'intervenir en les activitats economiques de la ciutat han d'estar justificades per defensar l'interés general,
els principis rectors en qué s'emmarca aquest Pla justifiquen la garantia d'uns drets que es veuen en perill
per l'increment d'allotjaments turistics tenint en compte els seus efectes derivats.

L'activitat dels HUT a comportat els efectes positius de 'empenta en I'activitat economica i empresarial en
el pais en el moment de crisi economica conjuntural amb un nou actiu de I'activitat turistica, i la recuperacid
del parc d’habitatges en desus en la crisi immobiliaria del sector des del punt de vista del manteniment de
les edificacions dels barris, fet que no es dona amb preocupacio a Vilassar de Mar.

Tot i aix0, també cal garantir, en totes les actuacions municipals, el dret a 'habitatge, el dret al descansiila
intimitat dels veins i veines, el dret a gaudir dels espais publics i a disposar d'una oferta suficient de serveis,
equipaments i comergos a prop de la propia llar, i a un medi ambient saludable i adequat. En I'ambit de
I'habitatge, I'ajuntament esta legitimat per actuar i defensar els drets dels residents de forma permanent, i
no deixar aquest aspecte Unicament en mans de les lleis de lliure mercat.

Per assolir aquests drets, cal assegurar la suficient massa critica de la poblacié permanent que permeti
dotar de dotacions pUbliques al territori, equipaments i serveis, aixi com a garantir 'equilibri i la mixtura
d'usos en els espais publics i en el conjunt de barris de Vilassar de Mar.

El model de la ciutat sostenible i equilibrada que es pretén, a banda de garantir aquests drets, necessita
d'instruments que evitin els efectes de la substitucié de la poblacié resident als barris per aquella poblacid
visitant de caracter turistic.

En primer lloc, una rebaixa de la massa critica resident dificulta i fa més costosa la dotacié de serveis pablics
de qualitat en equipaments de proximitat. Es per aixo que 'administraci6 local ha de vetllar per garantir una
quantitat suficient de poblacié en I'entorn dels equipaments de proximitat per optimitzar la prestacié de
serveis publics a la ciutadania.

En segon lloc, els canvis en les pautes de consum derivades de la substitucio de la poblacid resident per
una de caracter flotant té efectes en el tipus de servei i la diversitat del teixit comercial. D'aquesta manera,
limitar la preséncia d'allotjament turistics en zones saturades pot ajudar a garantir la massa critica per a la
preservacioé d’'un model comercial diversificat que vetlli per garantir la qualitat de vida de la poblacié resident
i la doti de recursos quotidians.

2. OBJECTE DEL PLA ESPECIAL

Tot i aix0, Davant la problematica generada per la proliferacid de I'activitat economica en els habitatges
amb la modalitat d’HUT es presenta la necessitat, entre d'altres mesures, de reordenar, quantificar i regular
urbanisticament la densitat i la ubicaci6 territorial en el municipi d'aquest tipus d’establiment, per tal d'assolir
I'equilibri en I'entorn urba entre el dret a I'exercici de I'activitat com a tal i la garantia d’una ciutat sostenible,
especialment per als seus residents habituals.

En definitiva i dins d'aguest context més general d'intervencio, I'objecte del present Pla especial és la
regulaci6 urbanistica dels HUT a Vilassar de Mar amb les segients finalitats:

2.1 Assoliment de la mixtura d’usos equilibrada

L’HUT, en tant que activitat empresarial i turistica que es desenvolupa en espais que inicialment havien
estat concebuts com a habitatge i que, en el seu entorn més immediat (comunitat de veins, en molts casos),
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segueixen destinant-se a habitatge, provoca una ruptura en el teixit urba amb incidencia en el model
urbanistic i de convivencia d'usos preestablert.

Per aquest motiu, té sentit la intervencié que es pretén amb aquest Pla Especial, per tal de reordenar la
mixtura d'usos de la ciutat, planificant la implantacié adequada de HUT, que garanteixi la seva idonia
convivéncia amb els altres usos.

L'objectiu fonamental del PEU HUT és doncs el d’equilibrar els usos residencials d’habitatge permanent i
turistics per mitja de la regulacié de les condicions d'implantacié de determinats usos relacionats amb els
establiments turistics i els habitatges d'Us turistic, tenint en compte sempre les repercussions sobre I'espai
i el paisatge urba. Es persegueix aixi el manteniment del teixit residencial ciutada permanent i la convivéncia
equilibrada entre els diferents usos urbans.

2.2 Afavorir el dret a I'habitatge

L'ordenacid dels usos de sol a través de la planificacio urbanistica ha de cercar necessariament garantir el
dret de totes els ciutadans a gaudir de condicions de vida urbana i d’habitat que afavoreixin la cohesié
social, tot cercant el desenvolupament sostenible, economic, ambiental i social i corregir els desequilibris
que el mercat pot produir en implantar usos sobre el territori.

Per tal d'afavorir el dret a I'habitatge i assolir aquest objectiu, el PEU HUT ha d'establir les previsions
necessaries per tal d’evitar que els usos d'allotjament turistic i temporal en les seves diverses modalitats
puguin substituir 's d’habitatge i garantir, d'aquesta forma, que el parc d’habitatges existent no pugui
quedar minvat per la implantacié dels esmentats usos que produeixin, a més, una gran pressio sobre el
medi.

Alhora, cal establir les mesures necessaries per tal d'evitar la concentracid d’establiments que trenquen
I'equilibri entre la poblaci6 flotant i la resident i des-estructuren la cohesié social que és un valor inherent al
dret a I'habitatge.

2.3 Preservar la qualitat de I'espai public i minimitzar la pressio del turisme sobre aquest espai

L'activitat turistica en general, és en si mateixa, una gran consumidora d'espai public, sobre tot pel nombre
d'usuaris que visiten el municipi en temporada alta. En zones de teixit compacte de Vilassar de Mar, la
concentracio i creixement progressiu del turisme, afecta directament a la qualitat de I'espai public.

La situacio actual d'aquests espais, amb el model urbanistic vigent en virtut dels usos previstos al PGOU, i
amb el nombre actual d'HUT’s, es considera que pot ser perfectament assumible en algunes zones del
municipi amb major densitat com és la zona de I'eixample de Vilassar de Mar, pero que es pot posar en
crisi tant en el nucli historic com en el nucli antic.

Tot i aixo, es fa del tot necessari garantir el dret fonamental a un medi ambient adequat, i a la millora de les
condicions socio-ambientals de I'espai plblic i de la qualitat urbana de tots els seus usuaris, ja siguin
permanents o estacionals. Pel manteniment d’aquest dret cal posar en consideracié que la pressié
excessiva de lincrement de les activitats turistiques sobre I'espai public, increment de la generacié de
residus en relacio amb la capacitat dels sistemes de recollida, el soroll, les emissions i contaminacié
vinculades a les activitats turistiques destinades a la poblaci¢ flotant, pot comportar un canvi de model
respecte aquests aspectes que caldria prendre en consideraci6 . Per altra banda, aquest també afectaria a
I'adequacié de la demanda de mobilitat a la capacitat de prestacio de serveis del transport public, carril-bici,
aparca-bicis, voreres, procurant reduir impacte de saturacié i de manca de prestacions per a la poblacié
resident degut a la preséncia de poblacid visitant.

D'aguesta manera, i atés l'interés de perseguir les finalitats descrites en els punts 1i 2 d'aquest apartat, €l
PEU HUT de Vilassar de Mar ha de preveure el manteniment d’una ordenaci6 urbanistica que, tenint en
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compte la incidéncia dels establiments d'allotiament temporal existent, permeti minimitzar els efectes
d'aquest nou fenomen per tal de preservar la naturalesa de I'espai public com a lloc de convivencia.

2.4 Evitar distorsions en la convivéncia ciutadana derivats de la pressio del turisme

Les diferents dinamiques horaries, d’habits, etc., de la poblacid resident habitual del municipi i de la poblacié
visitant comporta problemes que alteren la convivéncia ciutadana i el descans dels residents.

Aqguests problemes son especialment intensos en ambits en els quals la pressio del punts d'atraccio turistic
és molt forta; 0 en aquells en els quals s'ha produit un desequilibri entre la poblacio resident o els veins i la
poblacio flotant i existeix un nombre elevat d'establiments d'allotjament turistic de tal forma que son els
visitants els que, al cap i la fi, imposen unes dinamiques que trenquen el model de convivéncia ciutadana.

Les determinacions d'aquest PEU han de permetre una ordenacié dels establiments d'allotiament temporal
que, en atenci6 a la saturacié dels espais, morfologia dels teixits urbans, etc., eviti una concentracié que
afecti al valor de la convivencia.

2.5 El desenvolupament economic sostenible de les activitats economiques

L'impacte que les activitats d'allotjament temporal produeixen sobre I'entorn urba, la poblacio resident i la
cohesié social comporta la necessitat de contemplar des de l'ordenacié de sol les determinacions
necessaries que, en el marc de I'economia de lliure mercat i establiment, permetin equilibrar els efectes de
la seva implantacio.

Aixi doncs, cal garantir I'interés general i el bé comu en I'exercici del dret a la llibertat d'establiment i de
prestacio de serveis. En aquest sentit, aquest principi es concreta garantint el desenvolupament de
I'economia cooperativa i de proximitat, aixi com I'activitat turistica desenvolupada de forma responsable i
sostenible, com la que ja es preveu pels usos especifics que es determinen en el propi planejament com
son els d'hotels, apartaments, pensions,..., i que es poden implantar quasi per tot el municipi sense que
aquest fet, i fins ara, hagi estat un preocupacié urbanistica atés que la seva incidéncia ha estat quasi
testimonial.

A tal efecte, i d'acord amb els criteris i objectius abans exposats, el Pla ha d'establir les condicions
urbanistiques a qué han de respondre la implantacid de les activitats que son objecte de regulacio.

Aquesta regulacio es formula a través del present document de PLA ESPECIAL URBANISTIC PER A LA
REGULACIO DELS HABITATGES D'US TURISTIC A VILASSAR DE MAR.

Les altres dues linies de treball, al marge del Pla especial, podran ser la intervencié en I'ambit administratiu
(atenci6 preferent als problemes de convivéncia, atencié telefonica, coordinacié amb comunitats de
propietaris i persecucio de I'activitat no legalitzada) i les millores de la regulacié amb el desenvolupament
d’'una normativa especifica per Vilassar de Mar.

3. DETERMINACIO DE LES ZONES HOMOGENIES | CALCUL DE LA DENSITAT
APLICABLE

Per tal de regular la densitat maxima dels HUT's de Vilassar de Mar es preveu la determinacio de zones
homogeénies en funcid de les caracteristiques fisiques actuals del municipi i les previsions del planejament
urbanistic. Sobre aquestes zones es calculara, en funcié dels parametres que incideixen sobre la realitat
de I'habitatge existent al municipi, el percentatge maxim admissible d’HUT per respectar els objectius
descrits en I'apartat anterior.

3.1 Determinacio de les zones

Analitzat el municipi de Vilassar de Mar, el PEU d'HUT estableix 3 corones clarament identificables
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territorialment per la seva realitat fisica, tipologica i historica.

La primera corona que conforma I'assentament del nucli antic, en 1a linia de mar davant del passeig
maritim, és facilment reconeixible per la seva tipologia d'edificacions amb una diversitat d'usos i activitat,
on es concentra la major quantitat de I'habitatge habitual. Urbanisticament predominen les qualificacions
de Casc Antic (Clau 10) i en petita proporcié I'Eixample (Clau 12), amb diversitat d'usos, perd amb I'Us
d’habitatge entre mitgeres i residencial com a predominant.

En aquesta corona es poden distingir clarament, i per I'evoluci6 del creixement del municipi en dues zones:

- Nucli historic: es tracta de la zona urbana consolidada pel teixit del Casc Antic historic amb un
creixement dels inicis fins aproximadament I'any 1836, on predominen les edificacions alineades a vial
i amb la qualificaci6 urbanistica de Casc Antic (Clau 10).

- Nucli Antic: es tracta també d’'una zona consolidada i de creixement compacte que acaba conformant
la resta del nucli antic de Vilassar de Mar, i que es dur a terme fins aproximadament el 1900.
Tipologicament manté un creixement alineat a vial com I'anterior que a vial i que urbanisticament esta
qualificat quasi integrament de casc antic, clau 10, amb algunes zones d’Eixample (Clau 12).

La segona corona o d'extensié urbana és la que es troba a continuacié de la zona del nucli antic (1a
corona), i compren el creixement del que podriem anomenar com de I'eixample de Vilassar de Mar, amb
una estructura de carrers que conformen grans illes i una tipologia de blocs, principalment de tipologia
aillada. Aquesta part del teixit urba que anomenarem Eixample, es consolida entre 1950 i I'any 2000. A
continuacié, i fins a 'actualitat, es consolida la seva periféria amb el desenvolupament dels plans parcials
previstos al Pla general. Urbanisticament es tracta d'una zona on predominen les edificacions en illa oberta
i tancada d'eixample, clau 12, de volumetria definida, clau 11 i edificacions aillades unifamiliars i
plurifamiliars de ciutat jardi, clau 13, amb els usos predominants d’habitatge.

La tercera corona, clarament distingible fisicament i que aixi ho reconeix urbanisticament el Pla general,
és la que compren la zona més elevada o Zona alta i amb menys creixement del municipi. Es tracta de la
resta de terrenys fins al limit del terme municipal, terrenys classificats en la seva major extensio de sol no
urbanitzable, i on també s'inclou també la part de sol urba industrial de la banda nord, en la que només és
possible la implantacié d’habitatges d'Us turistic en els pocs habitatges existents.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
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3.2 Calcul de la densitat o percentatge d’HUT per zones

A partir de 'analisi del municipi pel que fa al total d’habitatges IBI, de I'habitatge habitual, les activitats
hoteleres, les activitats de comerg i serveis, les activitats d'oci nocturn, els HUT's en habitatge habitual, s’ha
establert un criteri de ponderacié homogeni a aplicar al total dels habitatges existents, amb I'objecte
d'obtenir un percentatge de densitat potencial admissible dels HUT per zones.

S'estableix la segiient ponderacio, segons la casuistica a valorar a cadascun dels factors a tenir en compte,
de forma homogeénia per a tots els casos:

- Habitatge habitual: coeficient que fa referéncia al criteri municipal respecte al nombre d'habitatge
habitual que es vol mantenir en la zona:

0,25: Maxim nombre d'habitatges a mantenir per domicili habitual.
05

0,75

1: Minim nombre d'habitatges a mantenir per domicili habitual.

- Activitats hoteleres-pensions: coeficient que fa referéncia a la proximitat amb les zones hoteleres i
pensions. EI major o menor nombre d'HUT comporta un increment o decrement en la competéncia pel
sector hoteler i de pensions:

0,25: Maxima distancia a les zones hoteleres-pensions.
05

0,75

1: Maxima proximitat a les zones hoteleres-pensions.

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
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0,25: maxima distancia a comerg i serveis.

0,5
0,75

1: Maxima proximitat al comerc i serveis.

MEMORIA DE L'ORDENACIO

0,25: Maxima distancia a les activitats d'oci nocturn.

0,5
0,75

1: Maxima proximitat a les activitats d'oci nocturn.

0,25: Minima transformacié de I'habitatge habitual en activitat turistica.

0,5
0,75

1: Maxima transformacio de I'habitatge habitual en activitat turistica.

- Activitats de comerg i serveis: coeficient que fa referéncia a la proximitat amb les zones de comerg
quotidia i serveis habituals pels residents habituals. La proximitat 0 no a les zones de comer¢ tindra
un impacte directe respecte el comerg quotidia i serveis habituals:

- Oci nocturn: Coeficient que fa referéncia a la proximitat a les zones amb activitats d'oci nocturn.
Aquest coeficient pondera la situacio respecte a les zones d'activitats d'oci nocturn.:

- HUT's en domicili habitual: Coeficient que fa referéncia a la transformacio de I'habitatge habitual en
una activitat turistica. Aquest coeficient pondera la possible perdua de I'habitatge habitual i la seva
transformaci6 en activitat turistica:

Aplicant la ponderacié obtindrem el coeficient promig, a aplicar al total d’habitatges IBI del municipi:

Coeficient per Coeficient per Coeficient per - . Coeficient per
. i . . Coeficient per oci ... | TOTAL COEFICIENT
SECTOR habitatge habitual |activitats hoteleres| activitats comerg- Hut's en domicili
o X X nocturn i PROMIG

(Criteri EG) pensions serveis habitual
NUCLI HISTORIC 0.5 0.5 0,25 0,25 0,25 0,00390625
NUCLI ANTIC 0,5 0,5 0,25 0,25 0,25 0,00390625
EIXAMPLE 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,03125000
ZONA ALTA 0,75 0,75 0,75 0,75 0,5 0,15820313

D'aquesta manera, multiplicant aquest coeficient promig pell total d’Habitatges IBI de cada zona sabrem el
nombre exacte del Potencial d’HUT a Vilassar de Mar per zones i de tot el municipi, que ens donara el
percentatge de la densitat per zones i el promig per tot el municipi, amb la conclusié que el nombre potencial
d’HUT no superara el 3% del potencial d’habitatges IBI.

TOTAL POTENCIAL
TOTAL TOTAL COEFICIENT DENSITAT EN
SECTOR D'HUT RESPECTE
HABITATGES IBI PROMIG PERCENTATGE
HAB. IBI
NUCLI HISTORIC 733 0,00390625 3 0,3906%
NUCLI ANTIC 1.817 0,00390625 7 0,3906%
EIXAMPLE 7.385 0,03125000 231 3,1250%
ZONA ALTA 49 0,15820313 8 15,8203%
TOTAL 9.984 248 2,4889%
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1. INFORME AMBIENTAL

2. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

2.1 Gestio del Pla

- Habilitar i programar el servei d'inspeccions necessaris per vetllar el compliment del mateix.

2.2 Sostenibilitat economica

L'avaluaci6 ambiental de Plans i Programes ve regulada per la legislacié urbanistica catalana (Decret
Legislatiu 1/2010; modificat per la Llei 3/2012; i el seu Reglament, Decret 305/2006, de 18 de juliol), en
desenvolupament de la Directiva europea 2001/42/CE, sobre avaluacié ambiental de plans i programes; i
d'acord amb el que estableix I'art. 7 de la Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i
programes, aquesta proposta, no esta sotmesa a avaluacié ambiental i és per aix0 que el present document
no incorpora l'informe ambiental estratégic.

A l'apartat 6.e) de la disposici6 addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificaci6 de
I'activitat administrativa de I'’Administraci6 de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de
I'activitat economica, estableix que I'drgan ambiental pot determinar amb una declaracio expressa que no
tenen efectes significatius sobre el medi ambient els plans urbanistics que no constitueixin variacions
fonamentals de llurs estratégies, directrius i propostes o llur cronologia i que no produeixen diferéncies en
els efectes previstos o en la zona d'influéncia.

D'acord amb aquesta legislacio el present Pla especial per a la regulacio dels HUT a Vilassar de Mar, al
tractar-se d’'un planejament derivat de caracter sectorial i que no té incidéncia en el Sol no urbanitzable, no
entra dins els suposits obligatoris d’avaluacié ambiental estratégica ni tampoc els d'avaluacié d'impacte
ambiental que es reserva a I'execucid d’obres. Aixi doncs, en tant que la regulacié gue conté el present Pla
especial millora les condicions de la qualitat ambiental del medi urba on actua, s’ha sol-licitat de la OTAA
la resolucid envers a la no subjeccié a Avaluacié ambiental del mateix.

La gestio del present Pla especial, d’acord amb les noves regulacions establertes i la necessitat de controlar
els processos d'altes i baixes dels diferents establiments, comportara un seguit d’actuacions per a garantir-
ne I'eficacia. En aquest sentit caldra:

- Manteniment del cens d’activitats HUT i del nombre d’habitatges existents a Vilassar de Mar
referenciades a nivell cadastral, en funcid de la densitat prevista per a cadascuna de les zones
establerta en el present Pla Especial

- Dissenyar un aplicatiu informatic que faciliti la gestié del Pla. Aquest aplicatiu caldra integrar-lo
en el nou aplicatiu corporatiu de llicéncies per a tecnics i ciutadans.

La posada en marxa del conjunt d’actuacions per a la gestio del Pla especial abans exposades representara
unes despeses per a I'administracié que no superaran les ja establertes actualment per a la gestid de la
vila. La capacitat tecnica i economica dels diferents arees del municipi resulta suficient per a fer front a
aguestes noves exigencies.
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NORMES URBANISTIQUES

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Objecte del Pla Especial Urbanistic

L'objecte d’aquest Pla Especial Urbanistic és la regulaci6 urbanistica dels habitatges d'Us turistic (d'ara
endavant, “HUT") al terme municipal de Vilassar de Mar.

En aquest sentit, de conformitat amb el que disposen els articles 67.3 del Decret Legislatiu 1/2010 i 92.2
del Decret 305/2006, el Pla Especial estableix limitacions a la implantacié dels HUT per ordenar-ne la
incidencia i els efectes urbanistics, ambientals i sobre el patrimoni urba, sense alterar els usos principals
establerts pel planejament general.

Avrticle 2. Ambit d’aplicaci6

L'ambit territorial d'aquest Pla Especial Urbanistic abasta |a totalitat del terme municipal de Vilassar de Mar,
segons es detalla als planols com a “Ambit del Pla”.

Article 3. Marc legal

El Pla Especial es formula en compliment de la possibilitat prevista als articles 67.3 del Decret Legislatiu
1/2010i 92.2 del Decret 305/2006.

Igualment, el Pla Especial té en consideracid i respecta les previsions del Text Refos del Pla d’Ordenacié
Urbanistica Municipal de Vilassar de Mar (DOGC 2982, de 27 de setembre de 1999).

Article 4. Contingut
El Pla Especial esta integrat pels documents segtients:
[.  Memoria de la informacid.
[Il.  Memoria de 'ordenacid.
lll.  Informe ambiental i d'avaluacié economica.
V. Normativa

V. Planols

Article 5. Interpretacio.

Les determinacions d’aquest Pla i concretament d'aquestes Normes s'interpretaran d’acord amb aquells
criteris que, partint del sentit propi de les seves paraules en relacié amb el context especific, tinguin en
compte el seu esperit i la seva finalitat.

Article 6. Obligatorietat.
Les determinacions i disposicions del Pla Especial Urbanistic seran vinculants a tots els efectes.

Article 7. Vigéncia.

Aqguest Pla Especial Urbanistic entrara en vigor el dia segiient de la seva publicacio en el Butlleti Oficial de
la Provincia i tindra vigencia indefinida.

TIiTOL Il. REGULACIO DELS HUT

Article 8. Definicio.
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NORMES URBANISTIQUES

Tenen la consideracié d’HUT els regulats pel Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, o la
normativa que el substitueixi.

Article 9. Requisits i regim juridic.

Per a que un habitatge pugui operar com a HUT ha de reunir els requisits establerts al Decret 75/2020 o la
normativa que el substitueixi, aixi com la resta de normativa que li sigui d'aplicacio, en especial 'Ordenanga
municipal que a I'efecte pugui aprovar-se.

Igualment, el régim juridic d’aplicacié a un HUT sera el que resulti de la normativa esmentada.

Article 10. Condicions d’emplagament dels HUT.
Per a I'establiment de nous HUT caldra complir de forma conjunta les seglients condicions:

4. Que I'Gis d’habitatge estigui admes pel planejament vigent.

5. Que es compleixi amb la densitat maxima d’'HUT de la zona on s’ubiqui, sempre i quan no es
superi la densitat maxima d’HUT del municipi, d'acord amb el que es preveu a l'article 12.

6. Que els estatuts de I'immoble no ho prohibeixin expressament.

Article 11. Delimitacié de zones a efectes d’aquest Pla Especial Urbanistic.

El present Pla Especial Urbanistic delimita les segiients zones, que s'identifiquen en els planols d’Ordenacio
0.01,0.02i0.03:

1. Nucli historic: es tracta de la zona urbana consolidada pel teixit del Casc Antic historic amb un
creixement dels inicis fins aproximadament I'any 1836, on predominen les edificacions alineades
a vial i amb la qualificacié urbanistica de Casc Antic (Clau 10).

2. Nucli Antic: es tracta de la zona urbana consolidada i de creixement compacte que acaba
conformant la resta del nucli antic de Vilassar de Mar, i que es dur a terme fins aproximadament
el 1900. Tipologicament manté un creixement alineat a vial com l'anterior que a vial i que
urbanisticament esta qualificat quasi integrament de casc antic (clau 10), amb algunes zones
d’Eixample (Clau 12).

3. Eixample: és la zona d'extensi6 urbana que es troba a continuacié de la zona del nucli antic (1a
corona), i compren el creixement del que podriem anomenar com de I'eixample de Vilassar de
Mar, amb una estructura de carrers que conformen grans illes i una tipologia de blocs,
principalment de tipologia aillada. Aquesta part del teixit urba es consolida entre 1950 i I'any 2000.
A continuacio, i fins a l'actualitat, es consolida la seva periferia amb el desenvolupament dels
plans parcials previstos al Pla general. Urbanisticament es tracta d’'una zona on predominen les
edificacions en illa oberta i tancada d'eixample (clau 12), de volumetria definida (clau 11) i
edificacions aillades unifamiliars i plurifamiliars de ciutat jardi (clau 13), amb els usos predominants
d’habitatge.

4, Zona alta: és la que compren la zona amb menys creixement del municipi, clarament distingible
fisicament i que aixi ho reconeix urbanisticament el Pla general. Es tracta de la resta de terrenys
fins al limit del terme municipal, terrenys classificats, en la seva major extensié, de sol no
urbanitzable, i on també s'inclou també la part de sol urba industrial de la banda nord, en la que
només és possible la implantacio d’habitatges d’Us turistic en els pocs habitatges existents.

Article 12. Densitat maxima d’habitatges d’Us turistic.

El nombre maxim d'habitatges d’Us turistic admissible per cada zona és el que resulta d'aplicar el
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maxim aplicable.

NORMES URBANISTIQUES

DENSITAT EN PERCENTATGE
SECTOR RESPECTE DEL TOTAL
HABITATGES IBI
NUCLI HISTORIC 0,3906%
NUCLI ANTIC 0,3906%
EIXAMPLE 3,1250%
ZONA ALTA 15,8203%
TOTAL MUNICIPI 2,4889%

Article 13. Base de dades de I'IBl i cens d’habitatges.

Article 14. Caducitat del permis d’activitat de I'HUT

L’Ajuntament pot declarar la caducitat o suspensié de la declaracié responsable d'inici d’activitat quan no
s’hagi iniciat sense causa justificada, 0 en el cas que, en qualsevol moment de la seva vigencia, aturi
I'activitat durant més de dotze mesos ininterromputs. També si es dona el cas, per motius técnics,
ambientals, d'incompliment de la normativa dels HUT o de seguretat de les persones, degudament raonats,
en un termini inferior a I'establert a la resolucié comunicada al titular.

DISPOSICIONS ADICIONALS

Unica. Régim aplicable als HUT existents.

percentatge segient al nombre d’habitatges total de cada zona segons la base de dades de I'IBI municipal
en la data de presentacié de la declaracio responsable d'inici de l'activitat d’habitatge d'Us turistic o
sol-licitud de permis equivalent:

A efectes d'aplicar les determinacions d'aquest Pla Especial Urbanistic, I'Ajuntament de Vilassar de Mar
mantindra permanentment actualitzada la base de dades de I'IBl i el cens d’'HUT.

A petici6 de qualsevol interessat, I'Ajuntament informara sobre la disponibilitat de places per HUT a una o
unes finques concretes.

Els HUT existents que no compleixin amb els requisits i condicions d’emplagament referits als articles 9, 10
i relacionats d'aquest Pla Especial Urbanistic, estaran en situacio d'Us disconforme i se'ls aplicara el regim
de I'is disconforme del Decret Legislatiu 1/2010 i normativa relacionada. Tot i aix0, es permetran les
transmissions del HUT en situaci6 d'Us disconforme.

Quan en una de les zones delimitades en aquest Pla Especial es superi la densitat maxima d’HUT permesa,
tots els HUT existents en la zona es consideraran en situacié d'Us disconforme, i se'ls aplicara el régim de
I'is disconforme del Decret Legislatiu 1/2010 i normativa relacionada, fins que la densitat compleixi amb el
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BENS ARQUITECTONICS EN SOL URBA

Delimitacid dels Conjunts Arquitectonics (CA)
i els Elements Arquitectonics (EA)

[ coniunts Arquitectonics (CA): part edificada
[ conjunts Arquitectonics (CA): parcel.la

[ Elements Arquitectonics (EA): part edificada.
[ Elements Arquitectonics (EA): parcella
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(no catalogats)

BENS ARQUITECTONICS EN SOL NO URBANITZABLE
~——- Delimitaci6 dels Elements Arquitectonics (EA)
[ Elements Arquitectonics (EA): cos principal (catalogat)

D Elements Arquitectonics (EA): cossos annexos i auxiliars
(no catalogats)

CONJUNTS | ELEMENTS ARQUITECTONICS
@® % Identificacio BCIN, BCIL i BPU respectivament

BENS AMBIENTALS | PAISATGISTICS (BAMP)

@® % Identificacio BCIN, BCIL i BPU respectivament

BENS SOCIOCULTURALS | ETNOLOGICS (BSE)

1/10/25

@® % Identificaci6 BCIN, BCIL i BPU respectivament

BENS ARQUEOLOGICS | PALEONTOLOGICS (BARP)
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HABITATGES IBI
ZONES HUT
NUCLI HISTORIC

1 NUCLI ANTIC

1 EIXAMPLE

ZONA ALTA

\»
?,74/ . HABITATGES IBI
Q)
<€
o
o num | ZONES HUT | TOTAL HABITATGES IBI
1 NUCLI HISTORIC | 733
2 |[nucuantIc  [1817
3 |EXAMPLE 7385
4 |ZONAALTA 49
TOTAL 9984
0 250 500 m
[ |

PLA ESPECIAL URBANISTIC DELS
HABITATGES D'US TURISTIC ANALISI HABITATGES IBI H OL.
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HABITATGE HABITUAL
ZONES HUT
NUCLI HISTORIC

1= = 1 NUCLIANTIC
-
1= = 1 EXAMPLE
ZONA ALTA
. ¢/7
AA\\&?V L] Domicilis habitants empadronats
\
we®
w®
num | ZONES HUT | TOTAL HABITATGE HABITUAL | TOTAL IBI RESIDENCIAL | % HAB. HABITUAL / IBI RES.
1 NUCLI HISTORIC | 648 733 88.4
2 |NUCLIANTIC | 1549 1817 85.25
3 |EIXAMPLE 5856 7385 79.3
4 |ZONAALTA 45 49 91.84
TOTAL 8098 9984 81.11
0 250 500 m
|
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W num | ZONES HUT | TOTAL HUT
1 NUCLI HISTORIC | 45
2 |NUCLIANTIC |69
3 |EIXAMPLE 103
4 |ZONAALTA 5

TOTAL 222
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num | zones TOTAL HUTS EN HAB. HABITUAL

1 | NUCLT HISTORIC | 37

2 |nucuantic |50

3 |ExampLE 9

4 |zoNAALTA 2
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47?»# num | ZONES HUT TOTAL COMERG i SERVEIS

1 NUCLI HISTORIC | 73
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° Oci Nocturn
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NUCLI HISTORIC | 1
NUCLIANTIC |0
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