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1. ANTECEDENTS 

Les reserves d’aparcament a l’habitatge protegit que estableix la normativa vigent s’han 
mantingut pràcticament sense canvis des de fa 40 anys.  
No obstant això, l’evolució de la mobilitat, les successives crisis econòmiques i la 
creixent contaminació i l’accessibilitat a l’entorn metropolità dels darrers anys fan 
necessari un replantejament de les reserves d’aparcament de l’habitatge protegit. 
 
Per tant, cal analitzar els antecedents urbanístics i posar al dia determinacions que han 
quedat obsoletes en matèria d’aparcament per tal de garantir el funcionament eficient 
de l’entorn metropolità. 
 

1.1 Antecedents de planejament 
 

Les reserves d’aparcament destinats a l’habitatge protegit es regulen per la mateixa 
normativa que la resta d’usos, a partir de les normes urbanístiques del Pla general 
metropolità de 1976. Tot i això, l’habitatge protegit té unes especificitats que cal 
considerar, en concret: 
 

− en el cas d’habitatge protegit, el cost construït dels aparcaments en les 
promocions d’habitatges posen en perill la seva execució, atès el poc marge 
comercial amb el que operen. 

− el destinatari de l’habitatge protegit requereix preus de compra tant ajustats com 
sigui possible. 

 
D’altra banda, durant el temps que ha transcorregut des de l’aprovació del Pla General 
Metropolità del 1976 la mobilitat a l’entorn metropolità ha evolucionat en aspectes que 
el pla no podia recollir, en concret: 
 

− la xarxa de transport a l’entorn metropolità ha augmentat, donant servei a més 
població i amb major implantació i distribució en el territori, de manera que millora 
la mobilitat del ciutadà. 

− les places d’aparcament realitzades durant tots aquests anys han comportat una 
elevat número de places consolidades. 

 
La normativa vigent no diferencia entre l’habitatge lliure i protegit, en tant el Pla general 
metropolità de 1976 no distingeix entre aquests dos usos.  
 

1.2 Altres exemples 
 

1.2.1 “Modificació de les Normes urbanístiques del Pla general metropolità que 
regulen els aparcaments de Barcelona” 

 
La modificació va ser aprovada definitivament el 18 de setembre de 2018 i 
publicada al DOGC de 16-10-2018. 
 
L’objecte de la Modificació és regular l’oferta de places d’aparcament en funció 
del destí de l’edificació i alhora afavorir la mobilitat sostenible. Concretament, la 
modificació proposa una nova regulació pels edificis d’habitatges, diferenciant 
els habitatges en general, els edificis d’habitatges amb algun règim de protecció 
especial o general i el sistema d’habitatges dotacional. 
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Entre d’altres, la Modificació preveu regular els aspectes següents: 

 
• Reduir el nombre de places exigit com a mínim en promocions d’habitatge 

de protecció en règim general i especial (1 plaça cada 4 habitatges); 
• Eliminar la reserva obligatòria de places en promocions d’habitatge 

dotacional; 
• Possibilitar la reducció o supressió de les reserves de places 

d’aparcament en determinades circumstàncies. 
 

1.2.2 “Modificació de Pla General Metropolità 1976 per la regulació de la reserva 
d’aparcament en el sistema urbanístic dotacional públic a Cornellà de 
Llobregat”  

 
El Conseller del Departament de Territori i Sostenibilitat va aprovar definitivament 
la modificació el 24 d’octubre de 2019. 
 
La modificació fixa les reserves d’aparcament per a l’habitatge dotacional en 
base a les necessitats funcionals sense establir un requeriment mínim. En 
concret: 
 

“Art. 1.- La reserva d’aparcaments per habitatge dotacional (clau 10hp) vindrà en funció de 
les necessitats programàtiques de cadascuna de les zones. No establint-se cap estàndard 
mínim de places. 
 
Art. 2.- Les determinacions de l’article 4.3 de les Normes Urbanístiques de la Modificació 
del Pla General Metropolità de 1976 per la implantació del sistema urbanístic d’habitatge 
dotacional públic al Municipi de Cornellà de Llobregat, poden ser alterades, mitjançant un 
Pla de Millora Urbana o Pla Especial d’ordenació volumètrica en funció de les condicions 
urbanístiques de l’entorn i la morfologia de la zona.” 

 
 

A la vista del marc normatiu vigent a l’àmbit metropolità es considera oportú aprofundir 
en la reserva d’aparcament a l’habitatge protegit d’una manera similar a la prevista al 
document redactat per Barcelona. 
 
En conseqüència, es proposta la present modificació de planejament a fi de fomentar la 
mobilitat sostenible, la cura del mediambient i ajustar l’oferta de places per a l’habitatge 
protegit. 
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2. MEMÒRIA 

La present modificació de planejament afecta a les reserves d’aparcament a l’habitatge 
protegit, de manera que té incidència en aspectes de la xarxa viària, les reserves 
existents d’aparcament en l’habitatge protegit i la mobilitat que cal analitzar prèviament.  
 

2.1 Anàlisi i estratègies per a la reserva d’aparcament a l’habitatge protegit 
 

2.1.1 La xarxa viària 
 

La xarxa viària a l’entorn metropolità està plenament consolidada i, en 
conseqüència limitada físicament. De manera que en ser finita sense poder 
ampliar-se successivament i indefinida, cal prioritzar els usuaris que l’han de 
menester.  
Per tant, cal incentivar l’ús del transport col·lectiu i establir criteris i fixar pautes 
per tal de racionalitzar els diferents modes de mobilitat i així facilitar l’ús de la 
xarxa viària per a aquells usuaris que els és imprescindible. 

 
2.1.2 Les reserves d’aparcament a l’habitatge protegit 

 
Com s’ha dit, les promocions d’habitatge protegit reserven major nombre 
d’aparcaments dels que realment els adjudicataris de l’habitatge protegit 
requereixen. 
A tall d’exemple, ProCornellà és propietària de 481 habitatges protegits al 
municipi, executats en promocions únicament d’aquest ús. Aquests habitatges 
estan destinats a habitatge protegit, en els diferents règims que estableix la 
normativa d’habitatge, essent els més habituals els de règim general i especial. 
En el moment de construir els corresponents edificis es varen executar 1.126 
places d’aparcament amb la distribució següent: 

 

 
Algunes d’aquestes places, i d’acord amb la normativa d’habitatge, està 
vinculada a la tinença de l’habitatge, és a dir en el moment de l’adjudicació de 
l’habitatge s’adjudica obligatòriament també la plaça d’aparcament corresponent 
al mateix llogater. En total hi ha 477 places vinculades i, per tant, ocupades per 
residents.  
 
De la resta de places d’aparcament menys d’un 10% estan ocupades per 
residents del mateix edifici. Per tant, més de la meitat (>50%) del total de places 
d’aparcament  construïdes estan ocupades per no residents d’aquests edificis.  

 

PROMOCIÓ ANY 
D'ENTREGA 

NÚM. 
HABITATGES 

NÚM. PLACES 
APARCAMENT 
VINCULADES A 
HABITATGES 

NÚM. PLACES 
APARCAMENT 

TOTALS 

Av. Pablo Picasso 36-52 (Barri Almeda) 1993 118 118 520 
C. Marià Fortuny 31 (Barri Almeda) 1993 18 14 18 
C. M. Aurèlia Capmany 14-16 (Barri Fontsanta-
Fatjó) 1997 104 104 120 
Av. Can Corts 40-42 (Barri Fontsanta-Fatjó) 2009 42 42 59 
Ctra. d'Esplugues 75-77 (Barri Pedró) 2009 151 151 353 
Av. Línia Elèctrica 23-25 (Barri Gavarra) 2010 48 48 56 
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En conseqüència, es pot concloure que s’ha construït un excés de places 
d’aparcament en destí als habitatges protegits. 
No obstant i això, si l’opció de construcció de l’aparcament és viable 
econòmicament i la promoció se situa en un territori deficitari en matèria 
d’aparcaments, cal mantenir l’opció d’efectuar la major reserva. Aquesta reserva 
però, ha de poder concretar-se en el moment d’atorgament de la llicència. 

 

2.1.3 Les alternatives de transport públic 
 

La velocitat de desplaçament dels diferents mètodes de transport condiciona 
l’elecció entre l’ús del vehicle privat o el col·lectiu dins l’entorn metropolità. En 
aquest sentit, les velocitats comercials orientatives del transport col·lectiu i el 
vehicle privat dins l’entorn metropolità són: 

 
Cotxe: 21,8km/h 
 
Metro BCN: 29km/h 
Tren    (Regió Metropolitana, zones 1 a 3): 40km/h 
           (Horaris Zona 1):30km/h 
FGC: 35km/h 
  
Bus: 12km/h 
Tramvia: 18km/h 
 
Tenint en compte que el vehicle privat se situa per damunt dels 20km/h, ni el bus 
ni el tramvia són competitius com alternativa comercial al cotxe i, per tant, només 
el ferrocarril dona un servei que pugui substituir el vehicle privat. 
 
Per tant, en base a les estacions de tren de Ferrocarrils de la Generalitat de 
Catalunya, Renfe i el Metro situades a Cornellà de Llobregat i als termes 
municipals veïns i la facilitat d’accés des de l’habitatge, es concreta els àmbits 
on el transport col·lectiu és competitiu i un mitjà de transport alternatiu al privat.  
Tot i això, la mobilitat també es pot considerar competitiva quan hi ha un enllaç 
proper a tren i metro a través del tramvia o el bus que faciliten el canvi de 
modalitat de transport, sempre i quan el trajecte fins l’intercanviador de mode de 
transport no superi els 5 minuts. Temps que equival a 1 kilòmetre de trajecte en 
bus i 1,5 kilòmetres de tramvia, segons la taula anterior de velocitats comercials. 
D’aquesta manera es dona servei, a través del Trambaix que discorre per la ctra. 
d’Esplugues i la ctra. de Sant Joan Despí als barris del Pedró, la Gavarra i la 
Fontsanta ; i, a través de la línia d’autobús que discorre per la ctra. de 
l’Hospitaletal teixit residencial de l’Almeda limítrof amb l’Hospitalet. 
 
En aquest sentit, es dibuixa els àmbits on l’accés des de l’habitatge a l’estació 
de ferrocarril més propera se situa a cinc minuts a peu que equival a una 
distància mitja de 500m, i l’accés a través de l’intercanvi modal de transport i 1 
km i 1,5 km amb bus i tramvia respectivament, d’acord amb el plànol següent: 
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Per tant, tenint en compte la necessitat de fomentar una mobilitat sostenible, la cura del 
mediambient i l’excés de places d’aparcament en l’habitatge protegit, la modificació del 
planejament proposa regular les reserves de places d’aparcament a l’habitatge protegit. 
   

2.2 Objectius 
 

La previsió de places d’aparcament en les promocions d’habitatge de protecció s’ha 
d’adequar a les necessitats reals, inferiors en general a les reserves mínimes 
d’aparcament establertes per les normes urbanístiques del Pla general metropolità de 
1976, en concret: 

 
• Adequar les normes urbanístiques del Pla general metropolità de 1976 a 

l’accessibilitat de les àrees amb transport públic metropolità. 
• Modular l’oferta d’aparcament a les necessitats reals de les operacions 

d’habitatge protegit per evitar que l’escreix esdevingui un greuge econòmic 
per a la finalitat social prevista. 

• Garantir la viabilitat econòmica de les promocions d’habitatge protegit. 
• Actualitzar la regulació de les reserves d’aparcament, tenint en consideració 

les variables que incideixen en la mobilitat privada. 
• Evitar una oferta excessiva de places d’aparcament que pugui actuar com a 

reclam per al transport privat en front d’altres alternatives més sostenibles 
de transport individual i col·lectiu. 

• Contribuir a la millora ambiental en la mesura que amb la reducció de places 
es produeixi un efecte dissuasiu per al creixement de la mobilitat privada. 
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2.3 Planejament vigent 
 

El planejament vigent és el Pla general metropolità de 1976 que estableix la reserva 
necessària d’aparcaments als edifici d’habitatge a l’article 298 de les normes 
urbanístiques. En concret, estableix el següent: 
 

“Article 298 - Previsió d'aparcaments als edifici 
 
1. Els edificis de nova planta hauran de projectar-se perquè comptin amb aparcaments a l'interior de 
l'edifici o en terrenys edificables del mateix solar, a raó d'un mínim de 20 m2 per plaça, incloses 
rampes d'accés, àrees de maniobra, illetes i voravies. 
2. Les places mínimes d'aparcament que s'hauran de preveure són les següents: 
A. Edificis d'habitatge. 
a. En sòl urbà una plaça per cada habitatge de més de 130 m2 o una plaça per cada dos habitatges 
de 80 a 130 m2 i una plaça per cada quatre habitatges menors de 80 m2, tot referit a superfície 
construïda.” 

 
2.4 Proposta 

 
El document estudia l’estat actual de places d’aparcament reservada per a l’habitatge 
protegit i la xarxa de transport col·lectiu amb una velocitat comercial competitiva, de 
manera que l’assignació de la reserva d’aparcaments a l’habitatge protegit sigui 
adequada a les necessitats. 
En aquest sentit, la proposta limita la reserva a una plaça d’aparcament per cada quatre 
habitatges protegits de règim general, especial i genèric i es limita a un 15% a la baixa 
per a aquells habitatges les reserves dels quals no es puguin encabir en una planta 
soterrani completa, sempre i quan se situïn a una distància màxima de 500m de l’accés 
al ferrocarril o a 5 minuts de recorregut amb bus o tramvia fins a l’intercanviador més 
proper. 
En el cas d’habitatge protegit específic queda exonerat de la reserva d’aparcament. 
 
La proposta de la Modificació del Pla General Metropolità de 1976 per a la regulació de 
la reserva d’aparcament a l’habitatge protegit afecta aspectes normatius relatius a la 
reserva de places d’aparcament sense que comporti cap modificació de sostre, d’ús, ni 
d’aprofitaments. 
 

2.5 Justificació jurídica 
 

La proposta de modificació planteja adequar l’assignació de la reserva d’aparcaments a 
l’habitatge protegit a les necessitats de la ciutadania. 
És l’Ajuntament dins la potestat de planejament que té atribuïda i en la que se li reconeix 
el “ius variandi” per tal de poder realitzar les transformacions necessàries que donin 
resposta a les noves realitats, servint així a l’interès públic. En aquest sentit, es 
pronuncia el Tribunal Suprem de manera reiterada ja en Sentència de data 18 de març 
de 1992 estableix: 

“SEGUNDO.- El plan, elemento fundamental de nuestro ordenamiento urbanístico, dibuja el 
modelo territorial que se entiende, dentro de lo hacedero, más adecuado para el desarrollo de la 
personalidad y la convivencia. Corresponde a la Administración, con una intensa participación 
ciudadana para asegurar su legitimación democrática, el trazado de dicho modelo atendiendo a 
las exigencias del interés público: 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 configuración. 
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 interès público, por otro, justifican plenamente el ius variandi que en este ámbito 
se reconoce a la Administración -arts. 45 y siguientes del Texto Refundido de la Ley del Suelo 
(RCL 1976\ 1192 y ApNDL 13889)-. 
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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 actuación del ius variandi, los derechos 
de los propietarios no son un obstáculo impediente (...).” 

 
Així, i com diu aquesta Sentència, a l’empara de la potestat de planejament que és 
competència de l’Administració per a donar resposta a les exigències canviants de 
l’interès públic i que justifiquen el “ius variandi” que es reconeix a l’Administració en 
aquest àmbit, és com s’ha d’entendre la Modificació proposada. Motivar perquè és 
d'iniciativa pública. 
 
Des de la perspectiva de l’interès públic, la Modificació de planejament general 
persegueix modular l’oferta d’aparcament a les necessitats reals de les operacions 
d’habitatge protegit per evitar que l’escreix esdevingui un greuge econòmic per a la 
finalitat social previst i que pugui actuar com a reclam per al transport privat en front 
d’altres alternatives més sostenibles de transport individual i col·lectiu. 
 
D’altra banda, el “DECRET LLEI 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per 
millorar l'accés a l'habitatge” defineix, entre d’altres, l’habitatge de protecció oficial 
genèric i específic, en concret, els articles 7.4 estableix el següent: 
 

“7.4 Es modifica l'article 77 de la Llei del dret a l'habitatge, que resta redactat de la manera següent: 
“Article 77 
“Definició d'habitatge amb protecció oficial 
“1. És habitatge amb protecció oficial el que, d'acord amb aquesta Llei, els reglaments que la 
despleguin i els plans d'habitatge, se subjecta a un règim de protecció pública que permet establir-
ne com a mínim el preu màxim de venda, lloguer o altres formes d'accés a l'habitatge, i que un 
acte administratiu dictat pel departament competent en matèria d'habitatge qualifica com a tal 
d'acord amb el procediment específic establert per reglament. La protecció oficial es pot estendre 
a garatges, annexos, trasters i altres elements diferents de l'habitatge, però que hi estiguin 
vinculats. Aquesta extensió de la protecció oficial s'ha de regular per reglament. 
“2. La funció essencial dels habitatges amb protecció oficial és satisfer la necessitat d'habitatge de 
les persones usuàries que els ocupen legalment perquè en constitueixin la residència habitual. 
“3. La qualificació d'habitatge amb protecció oficial és: 
“a) Genèrica, quan l'accés a l'habitatge de les persones usuàries pugui ser en règim de propietat, 
d'arrendament o altre règim de cessió de l'ús sense transmissió de la propietat. 
“b) Específica, quan l'accés a l'habitatge de les persones usuàries sigui només en règim 
d'arrendament. 

 
Així mateix, els articles 7.7 i 7.8 de l’esmentat decret estableixen les condicions de renda 
màxima per a l’habitatge protegit  amb qualificació específica, en concret: 
 

7.7 Es modifica l'article 83 de la Llei del dret a l'habitatge, que resta redactat de la manera següent: 
“Article 83 
“Preus de venda i rendes màxims dels habitatges amb protecció oficial” 
“1. Els habitatges amb protecció oficial se subjecten al règim de preus de venda i de rendes que 
correspon abonar als usuaris com a màxim, determinats d'acord amb els articles 83 bis a 83 ter. 
“2. Correspon a l'Administració competent per qualificar els habitatges amb protecció oficial 
determinar-ne el preu o la renda màxims en el moment de qualificar-los. Cada vegada que es 
formalitzi un contracte que permeti als usuaris ocupar un habitatge amb protecció oficial, les parts 
han de fer constar al contracte el preu i la renda màxims vigents en aquell moment, sense perjudici 
que puguin pactar un preu o una renda inferiors.” 
 
7.8 S'afegeixen dos articles nous, el 83 bis i el 83 ter, amb la redacció següent: 
“Article 83 bis 
“Determinació del preu de venda màxim 
“1. El preu de venda màxim d'un habitatge amb protecció oficial es determina aplicant al preu de 
venda bàsic els factors de localització i de característiques de l'habitatge. 
“2. El preu de venda bàsic dels habitatges amb protecció oficial, expressat en euros, per metre 
quadrat de superfície útil, és únic per a tot el territori i es determina atenent: 
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“a) El valor mínim dels terrenys no transformats urbanísticament propers a nucli de població, que 
s'estableix en 7,5 euros per metre quadrat de sòl. Aquest valor es pot actualitzar mitjançant la llei 
d'acompanyament a la Llei de pressupostos de la Generalitat. 
“b) Les despeses ordinàries per a la urbanització dels terrenys esmentats. 
“c) Els costos de construcció d'un habitatge en un edifici plurifamiliar, de qualitat mitjana i de 
característiques estàndards. 
“3. El factor de localització permet corregir a l'alça el preu de venda bàsic atenent la demanda 
residencial existent en cada municipi. 
“4. El factor de característiques de l'habitatge pondera les seves condicions específiques en 
matèria d'eficiència energètica i, respecte als habitatges usats, les circumstàncies d'antiguitat, així 
com el seu estat de conservació, 
que, valorades en el seu conjunt, influeixin significativament en el preu. Correspon a aquest factor 
un valor entre 0,9 i 1,1, tenint en compte que el valor 1 es correspon amb un habitatge de 
característiques estàndard. 
“5. Correspon al conseller o consellera del departament competent en matèria d'habitatge establir 
periòdicament el preu de venda bàsic i el factor de localització mitjançant ordre.” 
 
“Article 83 ter 
“Determinació de la renda màxima i bonificacions a la renda 
“1. La renda màxima d'un habitatge amb protecció oficial es determina aplicant al preu de venda 
màxim obtingut una taxa anual de rendibilitat del 4,8 per cent. Aquesta taxa es pot actualitzar 
mitjançant la llei d'acompanyament a la Llei de pressupostos de la Generalitat. La renda màxima 
obtinguda s'ha de reduir en funció del que estableixin els ajuts públics, incloent-hi la cessió de sòl, 
que, si escaigués, s'haguessin obtingut per a la promoció de l'actuació. 
“2. En els contractes es pot pactar l'actualització anual de la renda, sense que es pugui preveure 
un increment superior al que resultaria d'aplicar la variació percentual experimentada per l'índex 
de preus al consum en la data de l'actualització. 
“3. Les administracions públiques competents poden establir bonificacions a la renda en funció del 
nivell d'ingressos dels usuaris. En cas de promocions privades dels habitatges, les bonificacions 
que s'estableixin s'han de compensar a la cedent de l'ús de l'habitatge. Aquestes bonificacions són 
revisables anualment d'acord amb la variació de la situació econòmica de les persones usuàries.” 

 
De la determinació del preu de renda a partir de la legislació vigent exposada anteriorment, 
es desprèn que les condicions de renda establertes per a l’habitatge protegit específic 
condicionen molt la viabilitat econòmica i comporten que el marge econòmic de la promoció 
immobiliària sigui pràcticament inexistent. Una situació equiparable a l’habitatge 
dotacional, de manera que resten molt condicionades a l’impuls públic, a través de 
subvencions, cessions de sòl,.... En aquest marc, s’ha considerat oportú, tal i com ja 
estableix la normativa per a l’habitatge dotacional, d’exonerar la reserva de places 
d’aparcament a l’habitatge protegit específic a fi de millorar la viabilitat de la promoció. 
 
Per tant, l’interès públic també s’emmarca en la voluntat de facilitar la implantació 
d’habitatge protegit específic destinat a ciutadans que ara per ara tenen dificultats d’accés 
a l’habitatge d’altres règims de protecció oficial. 
 
El present document es conforma com a avanç de la Modificació de pla general metropolità 
amb l’objectiu de què la ciutadania pugui elaborar suggeriments sobre la proposta prevista.  
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3. NORMATIVA 

 
Art. 1. Previsió d’aparcaments als edificis destinats a habitatge protegit 

 
Les places per a vehicles a motor que s’hauran de preveure a Cornellà de Llobregat 
als edificis d’habitatges en règim de protecció (iniciativa pública o privada) de règim 
general protegit, especial i genèric ha de garantir un rati d’una plaça de cotxe per 
cada quatre unitats d’habitatge o fracció. 
En el cas d’habitatge protegit específic queda exonerat de la reserva d’aparcament. 

 
Art. 2. Regles sobre la previsió d’aparcaments en edificis 

 
1. Quan l’edifici es destini a més d’un ús, el nombre de places d’aparcament ha de 

ser el que resulti dels diferents usos i tipologies d’habitatge protegit. 
 

2. El nombre de places es pot ajustar a la baixa fins un 15% si els habitatges 
protegits se situen a una distància inferior als 500m d’una estació de ferrocarril i 
no es poden encabir en les plantes soterrani completes destinades íntegrament 
a aparcament, a l’objecte de no crear una nova planta per una resta de places 
pendent de col·locar. 

 
 

 
 
Sgt. Sr. Ricard A. Casademont i Altimira 
        Arquitecte 
 
 
 
 
 
Cornellà de Llobregat, gener 2023 
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