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MODIFICACIO PLA GENERAL METROPOLITA-76 DE LES
CONDICIONS EDIFICATORIES DELS TERRENYS SITUAT AL NORD
DEL CARRER MARQUES DE CORNELLA ENTRE EL CAMi VELL DE

SANT BOI | EL PASSATGE DEL TRANSFORMADOR

DILIGENCIA: Aprovat INICIALMENT per I’Ajuntament Ple en sessié de data
05 de maig de 2022.

Cornella de Llobregat Abril 2022
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MEMORIA

1. ANTECEDENTS

En data 16 de febrer de 2012, la Secci6 Tercera de la Sala del Contenciés Administratiu del Tribunal
Superior de Justicia de Catalunya va emetre la sentencia nim.119/2012 on classifica de sol urba
consolidat els terrenys situats a la cruilla entre el Cami vell de Sant Boi i el carrer Marques de
Cornella i la va excloure del sector Tints especials.

En data 12 de gener de 2015 i en data 27 de gener de 2015 en va aprovar definitivament la
Modificacié6 de PGM-76 de diversos ambits de Cornella de Llobregat i el Programa d’Actuacio
Urbanistica municipal (PAUM) que estableixen, entre d’altres, les condicions de desenvolupament
de I'edificacioé situada a la cruilla entre el Cami vell de Sant Boi i el carrer Marqués de Cornella i la
delimitacié del Pla de millora urbana Tints Especials. La proposta suposa la definicié d’'un ample de
12m pel carrer Marqués de Cornella. Aquesta determinacio possibilita la consolidacio de la fagana
sud del carrer amb una algada corresponent a B+3 tant dins del sector Tintes Especiales com en
I'ambit de la cruilla. Aquest determinacié no suposa cap increment dels drets urbanistics de les
finques confrontants.

En desenvolupament del planejament vigent, en data 10 de setembre de 2019 en va aprovar
definitivament el Pla de Millora Urbana de Tintes Especiales (PMU7) i en l'actualitat s'esta
desenvolupant I'edificacié de la cruilla entre els carrers Marqués de Cornella, Cami vell de Sant Boi.

Malgrat, que el planejament vigent estableix 'ample de 12m del carrer, no fixa de forma expressa

les condicions edificatories del front del sol urba consolidat de la fagana nord del carrer Marqués de
Cornella.

2. MEMORIA DE LA INFORMACIO

2.1 Ambit

La present Modificacio de pla general metropolita, abasta a les finques confrontants al carrer
Marqués de Cornella entre el Cami Vell de Sant Boi i el Passatge del Transformador, a fi de
concretar-ne les condicions edificatories en funcié del desenvolupament del planejament derivat de
l'entorn.

2.2 Iniciativa i Formulacio

La iniciativa i formulacié del present document de Pla de Millora Urbana és publica mitjangant les
tasques de planejament de I'empresa municipal de promocié Social, Urbana i Economica de
Cornella de Llobregat (PROCORNELLA) que es constitueix com administracié actuant del
desenvolupament d’aquest pla.

D’acord amb I'article 6 Iniciativa de les Actuacions del Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal,
Procornella es constitueix com a receptora de la cessi6 d’aprofitament urbanistic que fixa la
legislacio vigent.
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2.3 Planejament Vigent

La present modificacié abasta el front nord del carrer Marqués de Cornella entre el Cami vell de
Sant Boi i el carrer Marqués de Cornella.

El planejament vigent en aquest ambit és el Pla general metropolita de 1976 i la transcripcio a escala
1:2000 de 1988 que qualifiquen 'esmentat ambit com a zona de densificacioé urbana (clau 13b).

Aixi mateix cal tenir en compte la Modificaci6 de Pla General de diversos ambit aprovat
definitivament en data 12 de gener de 2015 que delimita les condicions edificables del sector Tints.

& 1
SO
®. , / " &

El Pla de millora urbana Tintes Especiales PMU7 ha estat aprovat definitivament en data 10 de
setembre de 2019, i en desenvolupament d’aquest estan en informacio al public el projecte de
reparcel-lacio i urbanitzacio.

24 Estructura de la Propietat

La present modificacié afecta les parcel-les confrontants al carrer Marques de Cornella:
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REFERENCIA CADASTRAL FINCA REGISTRAL ADRECA us
2285758DF2728E0002L.Q 49272 CL MARQUES DE CORNELLA 101 Es:1 PI:00 Pt:01 FC 34 Almacén-Estacionamiento
2285758DF2728E0003BW 49274 CL MARQUES DE CORNELLA 101 Es:1 PI:01 Pt:01 FC 34 Residencial
2285758DF2728E0004ZE 49276 CL MARQUES DE CORNELLA 101 Es:1 PI1:02 Pt:01 FC 34 Residencial
2285703DF2728E0001EM 30549 CLRUBIO | ORS 126 Es:1 PI:00 Pt:01 Comercial
2285703DF2728E0002RQ 30551 CLRUBIO | ORS 126 Es:1 PI:01 Pt:01 Residencial
2285703DF2728E0003TW 30553 CLRUBIO | ORS 126 Es:1 PI:02 Pt:01 Residencial
2285703DF2728E0004YE 30555 CLMARQUES DE CORNELLA 103 Es:2 P1:00 Pt:01 Almacén-Estacionamiento
2285703DF2728E0005UR 30557 CL MARQUES DE CORNELLA 103 Es:2 PI:01 Pt:01 Residencial
2285757DF2728E00010M 36164 CLMARQUES DE CORNELLA 105 Es:1 P1:00 Pt:01 Almacén-Estacionamiento
2285757DF2728E0002PQ 36166 CLMARQUES DE CORNELLA 105 Es:1 PI:01 Pt:01 Residencial
2285757DF2728E0003AW 36168 CLMARQUES DE CORNELLA 105 Es:1 PI:02 Pt:01 Residencial
2285707DF2728E0001HM 389 CLRUBIO | ORS 134 Residencial
2285708DF2728E0001WM 716 CLRUBIO | ORS 136 Residencial
2285753DF2728E0001LM 3293 CL MARQUES DE CORNELLA 119 Residencial
2285751DF2728E0002WQ 15073 CL MARQUES DE CORNELLA 123 Residencial
2285716DF2728E0002WQ 32827 CL MARQUES DE CORNELLA 125 Es:1 PI:00 Pt:01 Almacén-Estacionamiento
2285716DF2728E0003EW 32829 CL MARQUES DE CORNELLA 125 Es:1 PI:01 Pt:01 Residencial
2285717DF2728E0002AQ 54799 CL MARQUES DE CORNELLA 127 Es:2 PI:00 Pt:01 Comercial
2285717DF2728E0003SW 54800 CL MARQUES DE CORNELLA 127 Es:2 PI:01 Pt:01 Residencial
2285717DF2728E0004DE 54801 CL MARQUES DE CORNELLA 127 Es:2 PI:02 Pt:01 Residencial
2285717DF2728E10011Z 386 CL RUBIO | ORS 152 Suelo sin edif.
2285718DF2728E0001LM 43822 CL MARQUES DE CORNELLA 129 Es:A PI:00 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0002BQ 43824 CL MARQUES DE CORNELLA 129 Es:A PI:01 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0003ZW 43826 CL MARQUES DE CORNELLA 129 Es:A PI:02 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0004XE 43828 CL RUBIO | ORS 154 Es:B PI:00 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0005MR 43830 CL RUBIO | ORS 154 Es:B PI:01 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0006QT 43832 CL RUBIO | ORS 154 Es:B PI:02 Pt:01 Residencial
2285718DF2728E0007WY 43834 CL RUBIO | ORS 154 Es:B PI:02 Pt:02 Residencial

3. MEMORIA DE L’ORDENACIO

3.1 Obijectiu de la proposta

L’objecte del present document de modificacio és adequar les condicions edificatories de la fagana
nord del carrer Marques de Cornella entre el Cami Vell de Sant Boi i el Passatge del Transformador
en coheréncia amb la major amplada generada per les carregues urbanistiques dels sectors veins.

3.2 Descripcié de la Proposta

Ates que la determinacié del nombre de plantes i algada regulada de la zona 13 ve determinada per
'amplada del vial confrontant, el present document estableix les condicions de les finques situades
al nord del carrer Marqués de Cornella que tenen la possibilitat de consolidar el sostre definit pel
Pla General Metropolita de 1976 per a wuna amplada de vial finalment consolidada pel
desenvolupament del sector Tints Especials. Per aquesta rao, si bé, el pla atorga la condicié de B+3
a les parcel-les confrontants al carrer Marqués de Cornella entre el passatge del transformador i el
cami vell de Sant Boi, en coheréncia amb les determinacions d’algada i amplada de carrer de les
normes urbanistiques del Pla general metropolita per a la zona d’intensificacié urbana (clau 13b),
aquestes condicions afecta Unicament a unes poques parcel-les. Efectivament, les que tenen
consolidades les 4 plantes no és d’aplicacio cap nou aprofitament i no estan subjectes a les
obligacions d’aquest pla.

En la linia exposada en el “Analisi i Orientacié de la Politica d’'Habitatge Social a Cornella de
Llobregat. Gener 2021” que es conforma com a memoria social d’aquest document, els increments
de sostre en arees de sol urba consolidat han d’anar vinculats a la generacio de teixit destinat a
habitatge protegit. A tal efecte, el present pla preveu reservar un minim del 50% del sostre
d’ampliacié a politiques d’habitatges assequible.

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 3763679 9WIUW-71040-IXNG9 17AEC52F91BD79F896AC78E6B29C61B668ECAD00) generada amb I'aplicacié informatica Firmadoc. EI documento estad SIGNAT. Mitjancant el codi de verificacié
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No obstant i aix0, la proposta suposa un increment del sostre definit pel planejament vigent i per
tant dels aprofitaments assignats. Aix0 suposa que aquest ambit es constitueix com a un ambit
d’actuacio aillada de dotacié i que es pot desenvolupar de forma individualitzada, és a dir, parcel-la
a parcel-la, d’acord amb les determinacions normatives segients:

- Lincrement de sostre que es produeix per 'ampliacié de I'edificacio estara condicionada a
la cessié econdomica corresponent al 15% apu en el moment d’obtenir la llicéncia de
I'esmentada obra. El sistema del calcul per establir 'esmentada cessio és el seglent:

Cessi6 d’apu (€) = 15% Vst x Sti

Vst.- Valor residual de repercussioé del sol urbanitzat (VM/1,4 — Cc) (€/m?st).
Sti.- Sostre d’increment previst.(m?st)

- L’increment de zones verdes corresponent a I'increment de sostre procedent d’ampliar en
una planta el sostre edificable, es realitzara de forma dineraria d’acord amb el calcul seguent:

Cessio z.v.(€) = 20m2/100m2st x Sti x Vst

Vst.- Valor residual de repercussié del sol urbanitzat (VM/1,4 — Cc) (€/m?st).
Sti.- Sostre d’increment previst.(m?st)

VM.- Valor de mercat del producte immobiliari per usos. (€/m?st).

Cc.- Cost de construccio de I'edificacié. (€/m?st).

El sostre resultant de 'esmentat increment és destinara como a minim el 30% amb un minim
del 50% dels habitatges resultants a algun tipus d’habitatge assequible sempre i quan els
sostre resultant sigui superior a 80m? o més d’un habitatge, en el cas que sigui inferior es
destinara el 100% a habitatge assequible.

3.3 Suspensid de llicencies

Abasta la totalitat de I'ambit de la present Modificacié en tot allo que no sigui compatible amb les
determinacions del planejament vigent.

4. JUSTIFICACIO JURIDICA

La competéncia d’aquesta proposta és de I'Ajuntament dins la potestat de planejament que té
atribuida i en la que se li reconeix el “ius variandi” per tal de poder realitzar les transformacions
necessaries que donin resposta a les noves realitats, servint aixi a I'interés public. En aquest sentit,
es pronuncia el Tribunal Suprem de manera reiterada ja en Senténcia de data 18 de marg de 1992
estableix:

“SEGUNDO.- El plan, elemento fundamental de nuestro ordenamiento urbanistico, dibuja el modelo
territorial que se entiende, dentro de lo hacedero, mas adecuado para el desarrollo de la
personalidad y la convivencia. Corresponde a la Administracion, con una intensa participacion
ciudadana para asegurar su legitimacion democratica, el trazado de dicho modelo atendiendo a las
exigencias del interés publico: la ciudad es de todos y por tanto es el interés de la comunidad y no
el de unos pocos, los propietarios de suelo, el que ha de determinar su configuracién.

Y es claro que la potestad administrativa de planeamiento se extiende a la reforma de éste: la
naturaleza normativa de los planes, por un lado, y la necesidad de adaptarlos a las exigencias
cambiantes del interés publico, por otro, justifican plenamente el ius variandi que en este ambito se
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reconoce a la Administracion -arts. 45 y siguientes del Texto Refundido de la Ley del Suelo (RCL
1976\ 1192 y ApNDL 13889)-.

Existe en este sentido una frondosa jurisprudencia -SS. 12-5-1987 (RJ 1987\ 5255), 7-11-1988 (RJ
1988\ 8783), 17-6-1989 (RJ 1989\ 4732), 4-5-1990 (RJ 1990\ 3799), 11-2-1991 (RJ 1991\ 784), 20-
1-1992 (RJ 1992\ 715) etc.-, que destaca que frente a la actuacion del ius variandi, los derechos de
los propietarios no son un obstaculo impediente (...).”

Aixi, i com diu aquesta Senténcia, a 'empara de la potestat de planejament que és competéncia de
I’Administracio per a donar resposta a les exigéncies canviants de l'interés public i que justifiquen el
“ius variandi” que es reconeix a I'’Administracié en aquest ambit, és com s’ha d’entendre la present
Modificacio, establint la delimitacié d’un seguit d’ambits de gestio.

D’altra banda i pel que fa a les reserves de sistemes, cessié d’aprofitament urbanistic i reserva
d’habitatge protegit cal estar a I'establert a la legislacié urbanistica vigent:

El text consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de
modificacio del text refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat pel DL 1/2010, del 3 d’agost, i per la Llei
7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres estableix:

Art. 100.1i 4

100.1 Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre
edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els
espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per I'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol
urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m 2
per cada 100 m 2 de sostre residencial i de 5 m 2 per cada 100 m 2 de sostre d'altres usos. Per
computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5. A més, si cal, s'ha de
reservar sol per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que
deriven de la modificacio.

100.4 Quan la modificacio del planejament té per objecte una actuacio aillada de dotacié s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles
seglients:

1. Si la modificaci6 comporta transformacié dels usos preexistents, s'han de complir les
reserves minimes que estableix I'apartat 3.

2. Si la modificacié comporta Unicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s'han_d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2

respectivament.

3. En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en
el mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu
valor econdmic, que I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per

adquirir espais lliures 0 equipaments de nova creacio en el municipi.

El Decret Legislatiu 17/19, de 23 de desembre de Mesures urgent per millorar 'accés a I'habitatge estableix
a l'article 13 el seguent.

Article 13 Mesures en matéria de reserves per a habitatge de proteccié publica

13.1 Es modifica el paragraf primer de 'apartat 3 de I'article 57 del text refés de la Llei d'urbanisme,
que resta redactat de la manera seguent: “3. Els plans d'ordenacioé urbanistica municipal i les seves
modificacions i revisions han de reservar per a la construccié d'habitatges de proteccioé publica sol
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suficient per al compliment dels objectius definits en la memoria social i, com a minim, el sol
corresponent al 30 per cent del sostre que es qualifiqui per a I'Us residencial de nova implantacio,
destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessié d'Us.

Les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccié publica s'han d'emplagar evitant la
concentracié excessiva d'aquest tipus d'habitatges per tal d'afavorir la cohesié social i evitar la
segregacio territorial dels ciutadans per rad del seu nivell de renda. Aquestes reserves han
d'atendre la diversitat de demanda d'habitatges de diferents dimensions. El pla ha de determinar
la localitzacio d'aquestes reserves mitjangant la qualificacié de sol d'habitatge de proteccié publica
en sol urba consolidat, o no consolidat no inclos en sectors de planejament derivat.

“8. La qualificacié del sol d'habitatge de proteccio publica que estableixi el planejament urbanistic
ha de concretar si es destina a la qualificacié genérica que permet I'accés a I'habitatge en régim
de propietat, arrendament o altre régim de cessi6 de I'Us sense transmissio de la propietat o a la
qualificacié especifica que permet només I'accés en régim d'arrendament. Es aplicable, si escau,
el que estableix I'article 57 bis als sols destinats a habitatge de proteccié publica. “La qualificacié
d'habitatge de protecciod publica geneérica o especifica s'ha de fer constar en els projectes de
reparcel-lacio.

Per tot I'exposat, el present pla recull I'estructura legal vigent per a les reserves de sistemes i pel
que fa a I'habitatge estableix un minim del 30% del sostre i un 50% dels habitatges resultants,
en aquells ambits que hi ha un increment de sostre a fi de garantir-ne una tipologia adequada
coherent amb I'ampliacié de nombre de plantes.

En virtut de l'article 99.1a del Text Refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, s’incorporan a
I'expedient les dades registrals de drets i carregues dels darrers 5 anys per aquelles parcel-les
que aquesta Modificacié de Pla General Metropolita suposa un increment dels drets urbanistics.

5. INFORME MEDIAMBIENTAL

L’ambit territorial que formen part de la present modificacio de Pla General Metropolita abasta terrenys
en sol urba consolidada sense que s’estimin I'existéncia de cap element significatiu.

6. MEMORIA SOCIAL

En data 21 de gener de 2021 el Ple municipal va aprovar el document anomenat “Analisi i Orientacié
de la Politica d’Habitatge Social a Cornella de Llobregat. Gener 2021”

En virtut d’aquet document, es preveu diverses actuacions destinades a ampliar la reserva
d’habitatge protegit en sol urba consolidat, i per tant estableix els criteris d’intervencio en el marc
del planejament a desenvolupar.

En aquest sentit, el pla preveu un minim del 50% d’habitatges a algu de les tipologies d’habitatge
assequible.

7. NORMATIVA

Art.1.- Les condicions edificatories de 'ambit de Modificacid son les establertes a la zona “Zona
densificacié urbana semiintensiva (Clau 13b)” pel que no estableixi en aquestes normes.

Aquesta és una copia impresa del document electronic (Ref.: 3763679 9WIUW-71040-IXNG9 17AEC52F91BD79F896AC78E6B29C61B668ECAD00) generada amb I'aplicacié informatica Firmadoc. EI documento estad SIGNAT. Mitjancant el codi de verificacié

pot comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats en l'adreca web: https://seuelectronica.cornella.cat/portal/verificarDocumentos.do
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Art.2.- Nombre de plantes PB+3PP

Art.3.- Condicions edificatories de la planta tercera.

En cas de consolidar la planta tercera prevista en aquesta modificacid, caldra tenir en compte les
determinacions seguents:

L’increment de sostre que es produeix per I'ampliacio de I'edificacié estara condicionada a
la cessié economica corresponent al 15% apu en el moment d’obtenir la llicencia de
I'esmentada obra. El sistema del calcul per establir 'lesmentada cessio és el seglent:

Cessio d’apu (€) = 15% Vst x Sti

L’increment de zones verdes corresponent a I'increment de sostre procedent d’ampliar en
una planta el sostre edificable, es realitzara de forma dineraria d’acord amb el calcul seguent:

Cessiod z.v.(€) = 20m2/100m2st x Sti x Vst

Vst.- Valor residual de repercussié del sol urbanitzat (VM/1,4 — Cc) (€/m?st).
Sti.- Sostre d’increment previst.(m?st)

VM.- Valor de mercat del producte immobiliari per usos. (€/m?st).

Cc.- Cost de construccio de I'edificacié. (€/m?st).

El sostre resultant de 'esmentat increment és destinara como a minim el 30% amb un minim
del 50% dels habitatges resultants a algun tipus d’habitatge assequible sempre i quan els
sostre resultant sigui superior a 80m? o més d’'un habitatge, en el cas que sigui inferior es
destinara el 100% a habitatge assequible.

Per a les obres de nova edificacié o de gran rehabilitacio la reserva d’habitatge assequible
es podra implantar en qualsevol de les plantes de I'edifici.

Sgt. Sr. Ricard Casademont i Altimira
Gerent de planificacio i gestié urbanistica

2022.04.28
14:10:17
+02'00'

Cornella de Llobregat, signat a la data de la seva firma electronica.
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