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A — MEMORIA

l. Objecte

L'objecte d’aquest document és la Modificacié de la Normativa del Pla General
Metropolita per tal de regular i racionalitzar la implantacio dels Habitatges d'Us
Turistic (HUT) a la ciutat d'Esplugues de Llobregat, per tal d’evitar les incidéncies
negatives en la qualitat de vida dels ciutadans i preservar la convivéncia pacifica i
harmonica entre els residents i les persones gque estan de pas temporal per la
ciutat.

Davant d'un buit normatiu al Pla general metropolita pel que fa al nou tipus
d'allotjament: I'habitatge d’'Us turistic; no inclos ni definit en els preceptes relatius
als conceptes d'Us d’habitatge i Us residencial, mitjancant aquest document es
modifica I'article 277 de les Normes urbanistiques del Pla General Metropolita per
a incorporar-hi el concepte d’HUT per al terme d’Esplugues de Llobregat.

Il. Ambit

L’ambit d’'aquesta Modificacié de la Normativa del Pla General Metropolita és la
totalitat del terme municipal d’'Esplugues de Llobregat.

Ill- Planejament Vigent

La regulaci6é general dels usos a la ciutat d’'Esplugues correspon al Pla General
Metropolita de Barcelona, aprovat definitivament el 14 de juliol de 1976, i publicat
al Butlleti oficial de la provincia de Barcelona, a efectes d'executivitat, el 19 de
juliol de 1976, aixi com les modificacions aprovades posteriorment.

Amb independéncia de tot el desenvolupament del marc normatiu esmentat, i de
les modificacions puntuals que han anat incidint en I'adaptacié dels usos del
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territori, un aspecte en el qual no s’ha intervingut és, precisament, en la definicié i
significacid de determinats usos de les Normes urbanistiqgues del Pla general
metropolita.

Aquest és el cas de I'Us d’habitatge i Us residencial determinats en els articles 276
i 277 de les Normes urbanistiques vigents:

Article 276. Us d’Habitatge
L’habitatge és I'edifici o part d’un edifici destinat a allotiament o resideéncia familiar.
S'estableixen les categories d'Us d’habitatge segiients:

a. Habitatge unifamiliar. Es el situat en una parcel-la independent, en edifici aillat o agrupat
horitzontalment a un altre d’habitatge o de diferent Us, i amb accés exclusiu.

b. Habitatge plurifamiliar. Es I'edifici constituit per habitatges amb accés i elements comuns.
S'inclouen en aquesta categoria els apartaments o habitatges de superficie i programa
funcional reduit.

Article 277. Us Residencial

1.Es I'is que correspon a aquells edificis que es destinen a allotiaments comunitaris, com
son residencies, asils, llars de vells, de matrimonis o de joventut i a I'allotiament temporal
per a transelints, com poden ser hotels, apart-hotels, motels i, en general, els del ram de
I'hosteleria.

2.S’inclou a I'Gs residencial el relatiu a la residencia mobil que es desenvolupa en espais
lliures d’edificacié amb serveis complementaris tals com campings, caravanings o similars.

Entre aquestes dues definicions hi ha un buit, que és el que correspondria als
Habitatges d'Gs Turistic, com actual forma d'allotjament temporal vinculada al
turisme.

icarDocumentos.do El document estaSIGNAT. Mitjangant el codi de verificacié podeu comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats a I'adreca web:

Modificacié de I'article 277 de les NN.UU. del PGM — Habitatges d’Us Turistic 4

https://sede.esplugues.cat/portal/verificarDocumentos.do

https://sede.esplugues.cat/portal/ve



DOCUMENT IDENTIFICADORES

_Projecte: Projecte - 2248/2018/8

SIGNATURES ESTAT
ALTRES DADES

. o El document ha estatsignat per : APROVAT
Codi per a validacie: 195BS-6C1VD-UNWXL 1.- Secretari de AJ. DESPLUGUES DE LLOBREGAT Fimado 200712018 1300 20/07/2018 13:00
Data d'emissi6: 31 de julio de 2018 a les 12:37:06 :
Pagina 5 de 23

AJUNTAMENT D’ESPLUGUES

V. Marc legal

Com a punt de partida, cal mencionar la Directiva Europea sobre els serveis en el
mercat interior. Directiva 2006/123/CE.

Per tal d’'assolir aquest Mercat Europeu de Serveis s'estableixen com a drets
fonamentals de l'operador que es desplaca dins de la Unié Europea per exercir
una activitat de serveis, la llibertat d’'establiment i la llibertat de prestacio de
serveis.

Aquestes llibertats venen, a més, recollides i regulades en aquest Tractat, si bé no
es conceptuen com a llibertats de caracter absolut, atés que es limiten per raons
d’interés general relatives a I'exercici dels poders publics, l'ordre public, la
seguretat publica i la salut puablica, i tot un conjunt de béns juridics que sén
susceptibles de proteccié en colslisi6 amb la llibertat d’establiment.

La lliure prestacio de serveis consisteix en el respecte del dret dels prestadors a
prestar serveis en un Estat membre diferent d’aquell en el qual estiguin establerts.

Com a principi general, la Directiva estableix que no caben procediments
d'autoritzaci6 que condicionin la llibertat d’establiment, i també regula les
situacions que poden modular aquest principi general, que venen determinades
per la concurréncia de certes condicions, anomenades triple test :

a) L'abséncia de criteris discriminatoris,
b) la necessitat d’existéncia d’'una rad imperiosa d'interés general,

¢) que l'objectiu perseguit no es pugui aconseguir mitjangant una mesura menys
restrictiva, en concret, perque un control a posteriori es produiria massa tard per
ser realment eficag.

Els régims d'autoritzacié que en el seu cas s'estableixin hauran de basar-se en
criteris clars que delimitin la facultat d'apreciacié de les autoritats competents per
tal de reduir la discrecionalitat i evitar I'arbitrarietat.

En sintesi, aquests criteris hauran de ser no discriminatoris, estar justificats en
una ra0 imperiosa d'interés general, ser proporcionats, clars, inequivocs,
objectius, coneguts i fets publics amb antelacié, transparents i accessibles. De
totes les condicions d'aquest triple test, és la relativa a la concurréncia de raons
imperioses d'interés general la que es converteix en element clau del model
regulador previst en la Directiva de Serveis. Aquest concepte recull un llistat que
cal entendre’l obert i relacionat amb conceptes com l'ordre public, la seguretat
publica, la seguretat vial, la proteccié civil, la salut publica, la preservacié de
I'equilibri financer del régim de seguretat social, la proteccié dels consumidors,
dels destinataris de serveis dels treballadors, les exigéncies de la bona fe en les
transaccions comercials, la lluita contra el frau, la proteccié del medi ambient i de
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'entorn urba (inclosa la planificacid urbana), la sanitat animal, la propietat
intelelectual i industrial, la conservaci6 del patrimoni historic i artistic nacional i els
objectius de la politica social i cultural.

En l'ambit urbanistic, les Uniques normes urbanistiques que justificarien
restriccions a la llibertat d'establiment de serveis son les referides a la proteccio
de I'entorn urbd, inclosa la planificacio urbana i rural, i també les referides a la
proteccié del medi ambient. Perd també les raons imperioses d'interés general
gue s’alsleguin han de ser adequades per a la realitzaci6 de I'objectiu que han de
perseguir. Aixi, la proteccié de I'entorn urba i el medi ambient han de tenir, entre
d’altres objectius, el d’aconseguir un desenvolupament sostenible.

En consequéncia, és necessari procurar un desenvolupament equilibrat i
sostenible, especialment mitjancant el refor¢ de la cohesié economica i social.
Igualment, cal una adequada politica mediambiental. El planejament urbanistic
esdevé, per tant, un instrument idoni per regular I'ordenacié dels usos, inclosos
els comercials, els de publica concurréncia, hoteleria i altres activitats sense que
el reconeixement de la llibertat d'establiment en suposi un obstacle a priori,
sempre que aquesta planificacid es faci dins de certs limits, i vinculada a motius
urbanistics, com ara la preservacié d'una zona protegida del nucli urba, o per
problemes d’accessibilitat, i mobilitat; la necessitat d’equilibrar els usos de publica
concurréencia, hoteleria, amb I'existéncia d'un teixit urba que ha d’'estar, també, al
servei dels residents.

En definitiva, la intervencié del planejament urbanistic ha de restringir-se a temes
d’ubicacié territorial, usos permesos, usos exclosos etc. amb aplicacié6 d'un
principi de proporcionalitat entre la rad urbanistica que fonamenta la restriccid, i la
mesura adoptada per a aconseguir la seva satisfaccio.

En aquest document s’afronta la regulacié de I'activitat d’habitatge d’'Us turistic,
amb la premissa de garantir el manteniment de I'equilibri entre la llibertat en la
prestacio de serveis, i la proteccié de béns juridicament susceptibles de proteccio,
com la convivéncia ciutadana, I'is equilibrat dels espais publics, la mobilitat, el
paisatge urba i el medi ambient.

Per tant, la intervencio en el lliure establiment dels Habitatges d’Us Turistic parteix
de la premissa que es considera que no es pot establir una llibertat absoluta, ja
gue aquests béns juridics necessiten ser protegits per part dels poders publics.

Tal i com hem assenyalat, el marc de referéncia a nivell urbanistic, és el Pla
general metropolita, amb les modificacions de Pla general i el planejament derivat
gue en cada cas pertoqui.

De laltra, indicar que, a nivell de la legislacid urbanistica aplicable, aquest
document es redacta a I'empara del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
mitjancant el qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, tenint en compte
les modificacions introduides per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié de
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la Llei d'urbanisme, i la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat de Catalunya i d'impuls de
l'activitat economica.

També son d'aplicacié el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme i el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual
s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica.

A nivell de normativa sectorial aplicable, indicar que, amb caracter general, les
figures dels allotjaments turistics i dels habitatges d'Us turistic estan regulades,
basicament, pel Decret 159/2012, de 20 de novembre, d’establiments
d’allotjament turistic i d’habitatges d’'Gs turistic, de la Generalitat de
Catalunya.

Aquest Decret, tal i com es manifesta a la seva exposicié de motius, parteix del fet
que la Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promoci6 de l'activitat economica, va
comportar uns canvis importants en la regulacié de les empreses i activitats
turistiques, i que s’han modificat dues lleis basiques per al sector de I'allotjament,
que son: la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, i la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

La modificaci6 d’ambdues lleis va portar a I'aprovacio d'aquest Decret, que
redefineix i reordena alguns aspectes de la normativa que afecta els establiments
d’allotjament turistic, i integra en un sol decret la regulacié dels establiments
d'allotjament turistic i dels habitatges d'Us turistic, en el qual s'incorporen aspectes
qgue fan possible una millor interpretacié i definicié de tot el marc juridic de les
dues figures. Aixi, es desenvolupen aspectes com la definicio dels serveis i els
establiments turistics, la nova concepcid dels establiments d’'apartaments turistics
i la regulacio dels habitatges d'Us turistic.

D’acord amb l'article 68.6 del Decret 159/2012, de 20 de novembre, la destinacio
d’'un habitatge a I'Gs turistic no és admissible si esta prohibida per I'ordenacio
d’'usos del sector on es trobi, 0 en cas que la seva implantacié estigui prohibida
pels estatuts de la comunitat de propietaris en immobles sotmesos al regim de
propietat horitzontal.

e ——
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V.- Raons que justifiquen la requlacié

En compliment de les determinacions de l'article 97.1 del Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d'agost, mitjancant el qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, i la
necessitat de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, I'oportunitat i la
conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents, cal
assenyalar el seguent:

El turisme és un fenomen en creixement constant i amb una repercussio social i
econdmica a Barcelona i la seva Area Metropolitana de primera magnitud. Es
evident que la proximitat d'Esplugues de Llobregat a la ciutat de Barcelona,
respecte de la qual és limitrof, i la seva connectivitat amb transport public al
mateix centre historic, i a les principals atraccions turistiques, fan que la nostra
ciutat hagi esdevingut un objectiu molt atractiu per a la localitzacié d'usos
residencials de caracter turistic.

Aguest fet ha provocat un increment de peticions i consultes en els darrers anys
sobre aquest tipus d’habitatges, tal i com s'il-lustra en el quadre seguent:

Habitatges d's turistic 2014-juny 2017

Emplagament Expedi Estat Registre HUTB litat)

2014

c. Pere Berruguete, nim.20 T120-2014-39 |Tramitat HUTB- 012556
2016

. Santa Rosa, nim. 34 T120-2016-104 | Tramitat HUTB-017043

c. Santa Rosa, nim. 36, 1r 2a T120-2016-105| Tramitat HUTB-016320
2017

. Tramuntana, nim. 26 2542-2017-15 |Comunicat i informat. En tramit

¢. Diaz de la Fuente, nim. 40 2542-2017-20 [Comunicat. En tramit

c. Emili Juncadella, nm. 1-3, EscC, entl. 1a |2542-2017-21 [Comunicat. En tramit

. Maladeta, nim. 13, Ir laint 2542-2017-25 |Comunicat, no tramitat. Requerida documentacié

. Maladeta, nim. 13, 1r 2aint 2542-2017-26 |Comunicat, no tramitat. Requerida documentacid

c. Madaleta, nim. 13, bxsint 1a 2542-2017-27 |Comunicat, no tramitat. Requerida documentacio

. Maladeta, nim. 13, bxs int 2a 2542-2017-28 |Comunicat, no tramitat. Requerida documentacié

c. Madaleta, nim. 13, 1r laext 2542-2017-29 |Comunicat, no tramitat. Requerida documentacié

c. Doctor Gimeno, niim. 84, bis 2542-2017-35 |Comunicat, no tramitat. En tramit

Davant de l'increment de comunicacions produides, doncs, es considera molt
important des d'un punt de vista de I'ordenacié urbanistica de la ciutat, poder
valorar I'impacte d'aquest tipus d’activitats destinades a allotjament turistic, en el
conjunt d’Esplugues de Llobregat, per tal de poder redactar una regulacio
adequada per a la seva implantacié a la ciutat i evitar, en la mesura que sigui
possible, les disfuncions que aquestes activitats puguin crear respecte del seu
entorn.
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D’'aquesta manera, malgrat la consideracié d'aguest tipus d’activitats com a
favorables per al desenvolupament economic i turistic de la ciutat, és palesa la
necessitat d'una regulacié especifica que ordeni el desenvolupament d’aquestes
activitats, prenent sobretot en consideracio les possibles consequéncies negatives
sobre la convivéncia social, o les molésties que poden derivar-se de la seva
implantacié, en especial, en les comunitats de veins en les quals s'implantin,
tenint en compte que, és public i notori, que aquestes situacions ja s’han donat en
municipis de I'entorn.

Es important assenyalar també que la concentracié d’habitatges d’Gs temporal
(turistics) pot pertorbar el manteniment del grau d’urbanitat que s’ha aconseguit
en els darrers anys en la poblaci6 i que resulten un patrimoni per als ciutadans
d’Esplugues i el nivell de serveis i de qualitat de vida de la que frueixen.

La presencia del turisme en determinades zones i proporcions augmenta la
pressio sobre el territori, pot degradar I'espai urba i genera problemes a la qualitat
de vida com ara major soroll ambiental, requeriments majors de manteniment i
neteja de I'espai public i pot generar, en definitiva, problemes de convivéncia.

El motiu principal d’aquest augment de pressié sobre el territori és la major
capacitat de consum dels turistes atesa la intensitat, excepcionalitat i temporalitat
de la visita.

Aguest fet genera, a la vegada, disfuncions en el mercat immobiliari, encarint el
preu de I'habitatge i dels locals comercials i dificultant, a la llarga i en situacions
intensives, increment de la poblacié de caracter flotant de turistes, problemes de
convivencia i dificultats a I'accés a I'habitatge.

La llibertat d’establiment i la llibertat de prestaci6 de serveis no es poden
considerar llibertats de caracter absolut i s’han d’entendre limitades per raons
d’interés general relatives a I'exercici dels poders publics, la seguretat publica i la
convivéncia veinal i sempre que persegueixi I'assoliment d’objectius legitims.

La voluntat expressada per I'Ajuntament d’Esplugues és, per tant, la de dur a
terme la redaccié i aprovacié d'una modificaci6 de planejament que permeti
compatibilitzar aquestes activitats de caracter turistic, amb la convivéencia pacifica
i adequada de les comunitats de veins en les quals aquests nous usos es puguin
instal-lar.

Al mateix temps, cal estudiar I'encaix al planejament vigent del municipi, respecte
de [laplicaci6 del Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments
d'allotjament turistic i d’habitatges d'Us turistic de la Generalitat de Catalunya, que
permeti assegurar la regulacié adequada d’aquestes activitats.

Més concretament, doncs, l'objectiu d'aguesta Modificaci6 de les Normes
urbanistiques del Pla general metropolita és elaborar un document que permeti
una ordenacio, i una millor gesti6 d'aguestes activitats de caracter turistic, que
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repercuteixi en un repartiment equitatiu dels beneficis del turisme respecte de la
ciutat, i no congestioni les zones sotmeses a una pressié ambiental, social i
demografica més gran, sense conculcar els drets que puguin assistir a les
persones interessades a I'hora d'implantar una nova activitat.

La Modificacio de Normes urbanistiques del Pla general metropolita que ara es
redacta ha tingut en compte, de forma prioritaria, els principis seguents:

e Garantir el dret fonamental a ['habitatge, garantint a la vegada
I'nabitabilitat, la convivéncia i el descans dels veins a les zones
residencials, amb el benentés que la cohesid social és un valor
important a conservar.

e Garantir el dret a un medi ambient adequat i equilibrat, supervisant les
condicions socio-ambientals de l'espai public, la qualitat urbana i la
mobilitat sostenible.

e Garantir la compatibilitat entre I'exercici del dret a la llibertat
d'establiment i l'interés general, assegurant que l'activitat turistica es
desenvolupi de manera responsable i sostenible, en I'encaix en la ciutat
existent.

El document que es redacta ha pres en consideracio els elements segiients:

e Analisi dels teixits urbans existents, i possible zonificacié de la ciutat,
establint, si s’escau, sectors no aptes per a aquests usos. Donat que no
s’ha detectat un grau de concentraci6 o de saturaci6 de I'oferta
d'allotjaments turistics i habitatges d'Us turistic diferent en diversos
barris de la ciutat, es proposa realitzar una regulacié Unica per a tot el
teixit construit de la ciutat, de manera que la present regulacioé operi en
el conjunt del municipi.

e Ubicacié de I'Us turistic en un edifici de forma exclusiva o possibilitat
d'instal-lacié en pisos alts o plantes baixes de forma no exclusiva.
Aguesta Modificacié determina un percentatge maxim de densitat
d’Habitatges d’'Us Turistic, tant pel que fa a l'illa on s’'ubica, com en el
propi edifici.

o Estudi de la possibilitat de regular usos turistics mitjancant I'ample de
carrer, donat que l'accés a aquests pot destorbar la mobilitat de la
vorera i el carrer.
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e Aspectes relacionats amb la mobilitat: [I'activitat ordinaria dels
establiments d’allotjament temporal incideix de forma directa sobre la
vialitat i crea problemes de mobilitat, especialment per les operacions
de parada i estacionament de vehicles als serveis dels usuaris dels
establiments, en les possibles operacions de carrega i descarrega i
també en alguns casos, en I'entorpiment del pas natural per les voreres
de la ciutadania per aquestes operacions. Aix0 fa pensar que cal
establir unes determinacions en relacié amb I'amplada minima o seccié
gue ha de tenir el carrer al que donin front els establiments d’allotjament
temporal, per a afavorir la mobilitat.

o Estudi de la possibilitat d'establir distancies entre establiments per
establir densitats radials maximes en una determinada zona/barri. No
s’ha considerat adient establir distancies entre establiments de caracter
residencial turistic.

o Possible limitacié d'implantacié: relaci6 amb front de facana existent,
per evitar l'alteracié de la parcel-lacié tradicional en determinades
arees/barris, limitaci6 del nombre maxim de places/activitats per
establiment o edifici. Tal com ja s’ha indicat, aquesta Modificacié
determina un percentatge maxim de densitat d’Habitatges d’Us Turistic
en relacié amb I'edifici on s'ubiquen.

icarDocumentos.do El document estaSIGNAT. Mitjangant el codi de verificacié podeu comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats a I'adreca web:
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VI. Compliment del marc legal

Com a antecedent rellevant en aquest cas, cal posar en relleu que, el passat 21
de juny de 2017, el Ple de I'Ajuntament d’Esplugues de Llobregat va acordar
suspendre tots els actes relacionats amb el regim de comunicacio prévia, aixi com
'atorgament de llicéncies urbanistiques d'edificacid, reforma, rehabilitacio,
ampliacié, canvi d'G0s i instal-laci6 d'activitats destinades a les noves
implantacions d’habitatges i/o apartaments de caracter turistic, pel termini
d’'un any, a I'empara dels article 73 i 74 del Text refés de la Llei d'urbanisme, amb
la finalitat d'estudiar la redaccié de linstrument de planejament adient, per a
regular les condicions urbanistiques d'emplacament d'aquests (ubicacions,
accessos, distancies amb altres usos o establiments, aixi com les condicions de
compatibilitat amb altres usos, com el d’habitatge, el sanitari, 'educatiu, etc.), en
tot I'ambit del municipi d’Esplugues de Llobregat, d'acord amb els termes
establerts a la Memoria justificativa de la suspensié, adjuntava a aquell acord.
Aguest es va publicar mitjancant anunci al Butlleti oficial de la Provincia, i en un
dels diaris de major circulaci6 de la provincia.

Si bé l'article 73 mencionat parla de llicencies, també és cert que menciona altres
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacio sectorial. Per tant,
en aquest sentit, la suspensio també es va fer extensiva a les obres i les activitats
sotmeses al régim de comunicacié prévia, tant en virtut de la normativa
urbanistica, com la d'activitats, relacionades amb la implantacié d’habitatges d'ds
turistic.

De conformitat amb l'article 74.1 del Text refés de la Llei d'urbanisme, quan
s’acorda la suspensio de llicencies amb la finalitat d’estudiar la formacié de plans
urbanistics concrets prevista en l'article 73.1, el termini de la suspensié no pot
durar més d’'un any, amb la possibilitat de poder ampliar-la fins a dos anys, en cas
d’acumulacié d'aquesta mesura, amb el supdsit de la suspensié amb ocasié de
I'aprovacié inicial de l'instrument de planejament, prevista a I'apartat 2 d’aquest
article.

Per tant, aquest document de modificacié de les Normes urbanistiques del Pla
general metropolita, es redacta abans de la finalitzacié del termini d'un any, des
de l'adopcio de l'acord de suspensié pel Ple de I'Ajuntament d’Esplugues de
Llobregat.

Aguesta Modificacié s’elabora a I'empara de l'article 96 del Decret legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, mitjancant el qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, en la redacci6 donada per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacio de la Llei d'urbanisme, segons el qual, la modificacié de qualsevol dels
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elements d’'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacié, amb les excepcions que s'estableixin
per reglament i les particularitats que el mateix precepte esmenta, entre les quals
que, en el cas de maodificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidencia
territorial de les quals quedi limitada a un Gnic terme municipal, com és el cas que
ens ocupa, correspon a l'ajuntament afectat per la modificacié d'acordar-ne
l'aprovacié inicial i I'aprovacid provisional. En aquest cas, doncs, al Ple de
I’Ajuntament d’Esplugues de Llobregat.

Als efectes de justificar que aquesta modificacié dona adequat compliment a la
legislacié urbanistica aplicable, cal indicar que aquesta proposta no planteja cap
canvi en la zonificacio de zones verdes, ni preveu cap increment de sostre
edificable, ni de la densitat de I'is residencial, ni de la intensitat dels usos, o la
seva transformacio, de tal manera que aquest document no ha de contenir la
documentacié exigida per I'article 99 del Text refés de la Llei d'urbanisme, en la
redaccié6 donada per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, ni esta subjecte a les
particularitats exigides pel mateix precepte. Sobretot, quant a cessions
d’aprofitament, ni una major reserva de sistemes urbanistics, de I'article 100.

En virtut de I'article 117.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme, s'entén per modificacié del pla d'ordenacio
urbanistica municipal la introduccié de qualsevol tipus de canvis en les seves
determinacions, inclosos els canvis en la classificacio del sol i els sistemes
generals, sempre que no comportin la seva revisio.

Qualsevol canvi en les determinacions dels plans urbanistics derivats, amb
independéncia del seu contingut i abast, comporta llur modificacio, i la tramitacio
de les madificacions dels plans urbanistics se subjecta al mateix procediment que
la seva formacio.

L’article 118 del mateix text reglamentari determina que les modificacions dels
plans urbanistics han de contenir les determinacions adequades a llur finalitat
especifica, d'entre les propies de la figura de planejament modificada, i han
d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast.

L’article 85 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjancant el qual s'aprova el
Text refés de la Llei d'urbanisme estableix el procediment a seguir per a la
tramitacio i aprovacio del planejament.

El programa de participacio ciutadana que es pretén aplicar al llarg del procés de
formulacié i tramitacié d’aquesta Modificacié per a garantir I'efectivitat dels drets
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reconeguts en els articles 8 i 59 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
mitjancant el qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme, és el segilent:

e Termini d'exposicié publica de I'expedient de planejament aprovat amb
caracter inicial, durant el qual es poden presentar al-legacions a la proposta
urbanistica: 1 mes. En el cas que el periode coincideixi en el mes d'agost,
el termini s’ampliara un més.

e Publicacié de I'acord als seglients mitjans:

Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona

Un dels diaris de més difusi6 de la comarca
Tauler d’anuncis de I'Ajuntament d’Esplugues
Pagina web de I’Ajuntament: www.esplugues.cat

O o0oo

e A fi de permetre la participacié ciutadana es garanteix la possibilitat de
consultar el document urbanistic, tant presencialment a les Oficines
d'Urbanisme de ['Ajuntament, com telematicament a la pagina web
municipal.

¢ Sol-licitud d’informes als organismes sectorials competents.

icarDocumentos.do El document estaSIGNAT. Mitjangant el codi de verificacié podeu comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats a I'adreca web:
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VII- Descripcié de la Proposta

La premissa de partida d’aquesta Modificacié és el fet que, ni en el definicio del
concepte d'Us d’habitatge de Il'article 276, ni en la definicié d'Us residencial de
l'article 277 de les Normes urbanistiques del Pla general metropolita, s’inclou el
terme d’habitatge d’Us turistic, com actual forma d’allotjament temporal vinculada
al turisme.

Per tant, davant d’'un buit normatiu al Pla general metropolita, mitjancant aquest
document es proposa modificar I'article 277 de les Normes urbanistiques per a
incorporar-hi el concepte d’habitatge d'Us turistic, per al terme d'Esplugues de
Llobregat.

Es important assenyalar que el concepte d’habitatge “convencional” queda recollit
i definit en l'article 276 de les NN.UU., establint-se que “L’habitatge és I'edifici o
part de I'edifici que es destina a allotjament o residéncia familiar” i, per tant, queda
clar un Habitatge Turistic, malgrat el substantiu, no és, estrictament, un Us
d’habitatge com es defineix en I'article 276 de les NN.UU. sin6 un Us residencial,
tal com es defineix en l'article 277 de les NN.UU.

Aguest tipus d’allotjament ha aparegut amb forca en els darrers anys i és ja molt
comu en les grans ciutats d'arreu del mon, en especial, en aquelles que presenten
un major interés cultural i turistic. Aquest és el cas de Barcelona i la seva Area
Metropolitana.

L’objectiu, per tant, d'aquesta Modificacié de les Normes urbanistiques del Pla
general metropolita és, precisament, establir una regulacié adequada per la nova
tipologia d'allotjament: I'Habitatge d'Us Turistic.

Una regulacié que pugui garantir la compatibilitat de la seva implantacio i posada
en funcionament, amb la garantia dels drets i la qualitat de vida dels ciutadans i
ciutadanes d’Esplugues de Llobregat, i la preservacio del dret de les persones a
I'habitatge, al descans, i a la mobilitat sostenible.

e ——
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Cal subratllar en aquest punt el fet que aquest document té per objecte la
regulacido dels habitatges d'Us turistic (HUT), amb el benentés que els
establiments d'allotjament turistic en les modalitats d’hotel, hotel-apartament,
hostal, pensid, etc., aixi com també els albergs de joventut i les residéncies
col-lectives, ja es troben regulats adequadament per la normativa del Pla general
metropolita, i pel Decret 159/2012, de 20 de novembre, i la Llei 38/1991, de 30 de
desembre, d'instal-lacions destinades a activitats amb infants i joves.

La proposta que es planteja en aguesta Modificacié consisteix en la modificacio
de l'article 277 de les Normes urbanistiques del Pla General Metropolita, introduint
una definicié i una regulacié dels usos d’Habitatge d’Us Turistic.

En aquesta regulacid, s’introdueixen les condicions que hauran de complir els
habitatges per a poder ser utilitzats com a habitatge d'Us turistic, i els parametres
urbanistics als quals hauran de donar compliment.

Per tal de poder aplicar les determinacions de la Modificacié de PGM que ara es
tramita, I'Ajuntament mantindra permanentment actualitzat el cens d’Habitatges
d’'Us Turistic de la poblacio.

Igualment, I'Ajuntament vetllara, mitjancant vigilancia de “webs” i “portals
informatics” I'acompliment de la normativa, per tal de lluitar contra el frau i les
activitats de caracter turistic no regularitzades.

En concret, aguesta és la modificacié que es proposa:

En negreta, es ressalta els apartats que es modifiquen:

Article 277. Us Residencial

1. Es I'is que correspon a aquells edificis que es destinen a allotjaments
comunitaris, com son residencies, asils, llars de vells, de matrimonis o de joventut
i a l'allotiament temporal per a transelints, com poden ser hotels, apart-hotels,
motels i, en general, els del ram de I'hostaleria.

2. S'inclou a I'Gs residencial el relatiu a la residéncia mobil que es desenvolupa en
espais lliures d'edificaci6 amb serveis complementaris tals com campings,
caravanings o similars.

3. També s’incloura en I'Gs residencial els Habitatges d’Us Turistic definits
d’acord amb el Decret 159/2012, de 20 de novembre: aquells que son cedits
pel seu propietari, directament o indirectament a tercers, de forma reiterada i
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a canvi de una contraprestacié economica, per a una estada de temporada
en condicions d’'immediata disponibilitat i amb les condicions que estableix
la propia disposicio, entenent per estada de temporada tota ocupacié de
I'habitatge per un periode continu maxim de 31 dies dues o més vegades
I'any tindran la consideracio, quant als usos, d’Us Residencial i, les seves
caracteristiques es regularan en l'article 277 de les Normes urbanistiques.

4. S'estableix per a aquests Habitatges d’Us Turistic la regulacio segiient:

a) Habitatge d’Us Turistic (HUT): El titular de I'activitat és el propietari
de I'habitatge, encara que la seva comercialitzacié6 es pugui
encarregar a una persona fisica o juridica a qui préviament li hagi
encomanat la gestid.

b) Perque un habitatge pugui operar com a habitatge d’Us turistic ha de
reunir els requisits establerts al Decret 159/2012, de 20 de novembre,
0 la normativa que el substitueixi, aixi com també ha de disposar de
cédula d’habitabilitat. No podra ser ocupat per més places que les
indicades en aquesta cedula.

c) Només es podran destinar a Habitatge d’Us Turistic entitats situades
en zones urbanistiques on I'Us residencial estigui admeés. No
s'admetra aquest Us en altells o espais sotacoberta no habitables.

d) Per a poder destinar un habitatge a Habitatge d’Us Turistic (HUT)
caldra tramitar una llicencia de canvi d'Gs, donat que I'Us es
Residencial. Caldra l'autoritzacié expressa de la majoria dels
propietaris i majoria dels coeficients, de la comunitat de veins on
s’ubiqui I'Habitatge d’Us Turistic. Aquesta autoritzacid i tramitacio de
Ilicencia haurd de ser prévia a qualsevol obertura dels habitatges
d’Us turistic.

No s’autoritzara la implantacié d’Habitatges d’Us Turistic en un
immoble sotmés a regim de propietat horitzontal, els estatuts de la
comunitat del qual ho prohibeixin expressament.

e) Densitat: En el cas de teixits qualificats de Zona amb predomini
d’habitatge plurifamiliar (Zona de densificacié urbana, clau 13b, Zona
de nucli antic, clau 12, Zona de Conservacié de Estructura Urbana,
clau 15, Zona subjecta a Ordenacié Volumeétrica, clau 18 i Zona
d’Ordenacio aillada, clau 20a/9) No s’admetra canvis d’Us a Habitatge
d’Us Turistic per sobre del 4 % del nombre d’habitatges de
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cadascuna de les illes de la poblacié ni per damunt del 20 % dels
habitatges d’'un edifici concret (escala de veins). En el cas
d’habitatges unifamiliars aillats o en filera (adossats), s’admetra
també el canvi d’Us, amb un maxim de 1 unitat per illa edificada.

f) Mesures sobre la mobilitat: No s’admetran Habitatges d’Us Turistic
en carrers o trams de carrers que tinguin amplades reals iguals o
inferiors a 8 m.

g) Edificis fora d'ordenacio: En aquells edificis que es trobin en situacié
urbanistica de fora d’ordenacio, no s’admetran canvis d’ds per a
Habitatges d’Us Turistic.

h) Els Habitatges d’Us Turistic se cediran sencers, i no se’n permet la
cessid per estances

i) Pel que fa a la resta de condicions (mobles, equipament, teléfon
d’incidéncies, etc), els habitatges destinats a Us Turistic han
d’acomplir amb alld determinat en el Decret 159/2012 de 20 de
novembre o aquell que el pugui substituir en el futur.

j) D'acord amb I'article 68 del Decret 159/2012 de 20 de novembre, els
habitatges d’Us Turistic requereixen la corresponent comunicacio
prévia d’inici de I'activitat, subscrita pel propietari de I'habitatge i
també, si s’escau, per la persona fisica o juridica gestora dels
mateixos.

e ——
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VIIl.  Informe ambiental i estudi mobilitat generada

En compliment de l'article 118.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, les modificacions dels plans
urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificacid. En tot cas, han d'incorporar I'informe ambiental
corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a avaluacio
ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussié ambiental. També s'ha
d'incorporar un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada, en els casos que aixi
ho estableixi la legislacié vigent.

Aguest document no incorpora cap informe ambiental, en tant en quant Gnicament
és d’aplicacio al sol urba del municipi.

Per altra banda, d’acord amb la Disposicié addicional 8a.6.c) de la Llei 16/2015,
de 21 de juliol, de simplificaci6 de I'activitat administrativa de I'Administracio de la
Generalitat de Catalunya i d'impuls de l'activitat econdomica, les Modificacions de
planejament que nomeés es refereixen a sol urba no es troben subjecte a avaluacio
ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius sobre el medi ambient.

D’acord amb I'article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacio dels
estudis d'avaluacié de la mobilitat generada, relatiu a I'ambit d’aplicacio, en aquest
document no caldria incorporar cap estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, en
tant en quant no es troba en cap dels suposits que aquest precepte esmenta.

D’aquesta manera, ni comporta nova classificacié de sol urba o urbanitzable, ni
planteja la possibilitat d'implantar projectes de noves instal-lacions que tinguin la
consideracié d'implantacié singular, o bé es tracti de I'ampliaci6 o modificacio
d’'una implantacié singular.
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IX. Pla d’etapes i estudi economic

L'article 59.3.d) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, mitjancant el qual
s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme prescriu que els plans generals han
d’aportar un informe de sostenibilitat econdomica, que ha de contenir la justificacio
de la suficiéncia i adequacio del sol destinat als usos productius, i la ponderacio
de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de
'administracié responsable de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantaci6 i prestacié de serveis necessaris.

Ara bé, tenint en compte l'abast d'aquest document, que no comporta la
transformacié del territori, en tant que no preveu la implantacié de cal
infraestructura, ni de cap servei, ni preveu obres d’urbanitzacio, etc., aquesta
modificacié tampoc comporta la realitzacié de cap inversié publica, de tal manera
que es fa innecessaria la concrecié d'un pla d'etapes ni d'un estudi economic
financer, o informe de sostenibilitat economica.

icarDocumentos.do El document estaSIGNAT. Mitjangant el codi de verificacié podeu comprovar la validesa de la signatura electronica dels documents signats a I'adreca web:
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X. Normes urbanistiques

| ARTICLE 1. AMBIT DE LA MODIFICACIO DE PLA GENERAL

L’ambit d'aplicacio d’aquesta Modificacié puntual del Pla general Metropolita és la
totalitat del terme municipal d’'Esplugues de Llobregat.

| ARTICLE 2. OBJECTE DE LA MODIFICACIO DE PLA GENERAL

L’objecte d’aquesta modificacié és regular la implantacié dels Habitatges d’Us
Turistic (HUT) a la ciutat d’'Esplugues de Llobregat, per tal d’evitar les incidéncies
negatives en la qualitat de vida dels ciutadans i preservar la convivéncia pacifica i
harmonica entre els residents i les persones que estan de pas temporal per a la
ciutat.

| ARTICLE 3. MODIFICACIO DE L’ARTICLE 277 DE LES NNUU DEL PGM

Article 277. Us Residencial

1. Es l'is que correspon a aquells edificis que es destinen a allotiaments
comunitaris, com son residencies, asils, llars de vells, de matrimonis o de joventut
i a l'allotfament temporal per a transelints, com poden ser hotels, apart-hotels,
motels i, en general, els del ram de I'hostaleria.

2. S'inclou a I'Gs residencial el relatiu a la residéncia mobil que es desenvolupa en
espais lliures d'edificaci6 amb serveis complementaris tals com campings,
caravanings o similars.

3. També s’incloura en I's residencial els Habitatges d’Us Turistic definits
d’acord amb el Decret 159/2012, de 20 de novembre: aquells que sén cedits
pel seu propietari, directament o indirectament a tercers, de forma reiterada i
a canvi de una contraprestacié economica, per a una estada de temporada
en condicions d’'immediata disponibilitat i amb les condicions que estableix
la propia disposicio, entenent per estada de temporada tota ocupacié de
I’habitatge per un periode continu maxim de 31 dies dues o més vegades
I'any tindran la consideracio, quant als usos, d'Us Residencial i, les seves
caracteristiques es regularan en |'article 277 de les Normes urbanistiques.
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4. S’estableix per a aquests Habitatges d’Us Turistic la regulacio segiient:

a) Habitatge d’Us Turistic (HUT): El titular de I'activitat és el propietari de
I’habitatge, encara que la seva comercialitzacié es pugui encarregar a
una persona fisica o juridica a qui préviament li hagi encomanat la
gestio.

b) Perque un habitatge pugui operar com a habitatge d’Us turistic ha de
reunir els requisits establerts al Decret 159/2012, de 20 de novembre,
o la normativa que el substitueixi, aixi com també ha de disposar de
cédula d’habitabilitat. No podra ser ocupat per més places que les
indicades en aquesta cédula.

c) Només es podran destinar a Habitatge d’Us Turistic entitats situades
en zones urbanistiques on I'ds residencial estigui admés. No
s'admetra aquest Us en altells o espais sotacoberta no habitables.

d) Per a poder destinar un habitatge a Habitatge d’Us Turistic (HUT)
caldra tramitar una llicencia de canvi d'Gs, donat que I'Us es
Residencial. Caldra [l'autoritzaci6 expressa de la majoria dels
propietaris i majoria dels coeficients, de la comunitat de veins on
s’ubiqui I'Habitatge d’Us Turistic. Aquesta autoritzacid i tramitacio de
Ilicencia haura de ser prévia a qualsevol obertura dels habitatges
d’Us turistic.

No s’autoritzara la implantacié d’Habitatges d’Us Turistic en un
immoble sotmes a regim de propietat horitzontal, els estatuts de la
comunitat del qual ho prohibeixin expressament.

e) Densitat: En el cas de teixits qualificats de Zona amb predomini
d’habitatge plurifamiliar (Zona de densificacié urbana, clau 13b, Zona
de nucli antic, clau 12, Zona de Conservacio de Estructura Urbana,
clau 15, Zona subjecta a Ordenacié Volumétrica, clau 18 i Zona
d’Ordenacio aillada, clau 20a/9) No s’admetra canvis d’Us a Habitatge
d’Us Turistic per sobre del 4 % del nombre d’habitatges de
cadascuna de les illes de la poblacié ni per damunt del 20 % dels
habitatges d’'un edifici concret (escala de veins). En el cas
d’habitatges unifamiliars aillats o en filera (adossats), s'admetra
també el canvi d’Us, amb un maxim de 1 unitat per illa edificada.
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f) Mesures sobre la mobilitat: No s’admetran Habitatges d’Us Turistic
en carrers o frams de carrers que tinguin amplades reals iguals o
- inferiors a 8 m.

g) Edificis fora d’ordenacié: En aquells edificis que es trobin en situacié
urbanistica de fora d’ordenacio, no s’admetran canvis d’is per a
Habitatges d’Us Turistic.

h) Els Habitatges d’Us Turistic se cediran sencers, i no se’n permet la
cessio per estances

i) Pel que fa a la resta de condicions (mobles, equipament, teléfon
d’incidéncies, etc), els habitatges destinats a Us Turistic han
d’acomplir amb allo determinat en el Decret 159/2012 de 20 de
novembre o aquell que el pugui substituir en el futur.

J) D’acord amb larticle 68 del Decret 159/2012 de 20 de novembre, els
hab:tatges d’Us Turistic requereixen la corresponent comunicacié
prévia d'inici de I'activitat, subscrita pel propietari de I’habitatge i

també, si s’escau, per la persona fisica o juridica gestora dels
mateixos.

| DISPOSICIO FINAL |

Aquesta Modificaci¢ de les Normes urbanistiques del Pla General Metropolita
entrara en vigor a partir de la seva publicacié al Diari Oficial de la Generalitat.

Esplugues|de Llobregat, 10 de juliol de 2018

Jaume Escoda i Valls Be/g Aa-Banach i Gil
Arquitecte Lletrada

Director d'Urbanisme Directora de la UJA de Territori i Sostenibilitat
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