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1. ANTECEDENTS 

 
El passeig de mossèn Cinto Verdaguer és un dels eixos viaris est-oest més important de la ciutat, 
que reuneix, entre altres, diversos equipaments i serveis com l’Estació d’Autobusos i l’Estació FGC, 

el Centre d’Atenció Primària (CAP) Igualada Urbà, el Casal Cívic i Comunitari – Casal de Passeig de 
la Generalitat de Catalunya, el centre 4DHealth Innovation Simulation Center i el Campus Universitari 
de les Ciències de la Salut Igualada-UdL. 
  
Entre aquests es troba una parcel·la, actualment en desús, situada a la vorera nord del passeig, en 
la cruïlla amb el carrer de Sant Josep, qualificada pel vigent Pla general d’ordenació, part, com a clau 
3c sistema d’equipament esportiu; part, com a clau 3, sistema d’equipaments; part com a clau 1, 
sistema viari; i, part, com a clau 9, edificació continua grau III. 
 
Es tracta d’una parcel·la propietat de les parròquies igualadines, que al llarg dels anys tingué un 
important paper social dins la ciutat.  La finca acollia des de l’any 1934 el cinema Moderno que, més 

endavant, l’any 1943, es passà a dir cinema Astoria, o també Jardín Astoria quan les projeccions eren 

a l’aire lliure. Més tard, als anys cinquanta, s’hi instal·laria la pista de patinatge de l’Astoria, on es 
jugaven els partits d’hoquei patins, i s’hi van construir dues piscines obertes al públic.  També acollia, 

des de l’any 1957, el Casal d’Acció Catòlica, integrat per diferents associacions de caràcter social, 
cultural i religiós, on també es feia cinema i algunes representacions temporals; i, des de l’any 1958, 

l’anomenat Saló Rex.  El cinema estigué en funcionament fins al febrer de 1971 i uns mesos més 
tard, fou destruït arran d’un incendi; les piscines i el Casal estigueren en funcionament fins a l’any 

2008. Amb el decurs del temps aquest espai s’ha anat degradant.  
 
D’altra banda, en el centre del barri de Les Flors hi ha una illa, delimitada per l’avinguda de Pau 

Casals i els carrers de les Tulipès, de les Dàlies i els Crisantems, en la qual a la part nord se situen 
diverses parcel·les qualificades de clau 3, sistema d’equipaments. En particular, una parcel·la és 

propietat del Bisbat de Vic i està ocupada, en part, per l’església de la Mare de Déu de Montserrat; i,  

les quatre restants, de figura irregular, són propietat de l’Ajuntament d’Igualada i estan sense edificar. 
 
Finalment, cal assenyalar que entre els dos àmbits descrits, a tocar del passeig de mossèn Cinto 
Verdaguer, es troba el Campus universitari de les Ciències de la Salut Igualada-UdL, construït sobre 
una parcel·la qualificada de clau 3a sistema d’equipament docent, que admet també l’ús de residència 

universitària, per bé que l’espai on es preveia construir aquesta no disposa de l’edificabilitat suficient 

per atendre les demandes d’una residència universitària. 
 
Per tot el que s’ha exposat i vistes les qualificacions urbanístiques de les parcel·les situades a la 
vorera nord del passeig, en la cruïlla amb el carrer de Sant Josep, i al barri de Les Flors, la seva 
propietat, junt amb l’Ajuntament d’Igualada, estan interessats a reordenar l’ús de  la part de parcel·la 
qualificada de clau 3c sistema d’equipaments esportius, amb les parcel·les qualificades de clau 3 
situades a l’àmbit de l’avinguda de Pau Casals – carrer de les Tulipes; obrir el vial projectat i edificar 
la parcel·la de clau 9 totalment amb habitatge en règim de protecció oficial.  
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2. ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL, SUPERFÍCIES I DESCRIPCIÓ DE LES 

PARCEL·LES,  SITUACIÓ URBANÍSTICA VIGENT, TITULARITAT I PROMOTORS 

 
2.1. Àmbit de la modificació puntual 

 
L’àmbit de la modificació puntual comprèn dos àmbits anomenats BV-1 i BV-2/AI, que es descriuen a 
continuació. 
 
ÀMBIT BV-1.  Integrat per una única parcel·la: 
 

 A) Parcel·la de sòl urbà consolidat, de titularitat privada, situada al xamfrà del passeig de 
mossèn Cinto Verdaguer núm. 65 i el carrer de Sant Josep núm. 36-42.  
 
Referència cadastral 5144610CG8054S0001YE. 
 
Inscrita al Registre de la propietat d’Igualada, al tom 895, llibre 105, foli 210, finca 250, 

inscripció 56a. 
 

ÀMBIT BV-2 / AI.  Integrat per cinc parcel·les: 
 

 B) Parcel·la de sòl urbà consolidat, de titularitat privada, situada a l’avinguda de Pau Casals 

núm. 52-54 – carrer de les Tulipes núm. 6-10. 
 

Referència cadastral 5843004CG8054S0001OE.  
 

Inscrita al Registre de la propietat d’Igualada, al tom 895, llibre 105, foli 211, finca 3541 
d’Igualada, inscripció 1a. 
 

 C) Parcel·la de sòl urbà consolidat, de titularitat pública, situada al xamfrà de l’avinguda de 

Pau Casals núm. 56 i el carrer de les Tulipes núm. 2-4. 
 

Referència cadastral 5843001CG8054S0001TE. 
 

Inscrita al Registre de la propietat d’Igualada, al tom 1.740, llibre 373, foli 120, finca 18.907 
d’Igualada, inscripció 1a; i, en l’assentament 1-491 de l’Inventari municipal de béns. 

  
 D) Tres parcel·les registrals (una parcel·la cadastral) de sòl urbà consolidat, de titularitat 

pública, situades de manera consecutiva, a la part central de l’illa entre l’avinguda de Pau 

Casals i el carrer de les Dàlies, i identificades com a D1, D2 i D3. 
 

Referència cadastral 5843008CG8054S0001XE. 
 
Inscrites al Registre de la propietat d’Igualada, al tom 1653, llibre 337, folis 135 i 139, finques 
17.906 (D2) i 17.907 (D3) d’Igualada, inscripció 2a; i, al tom 1.740, llibre 373, foli 124, finca 
18.908 (D1) d’Igualada, inscripció 1a; i, en els assentaments 1-489, 1-490 i 1-492, 
respectivament, de l’Inventari municipal de béns. 
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2.2. Superfície i descripció de les parcel·les 

 

 
Quantificació de la superfície de les parcel·les 

 Parcel·la Registre propietat (m2) Cadastre (m2) Amidaments (m2) 
ÀMBIT BV-1 A 3.705,00 3.353,00 3.476,00 
 

ÀMBIT BV-2/AI 

B 
C 
D 

2.000,00 
   536,30 
    273,02 

2.305,00 
   536,00                       
    285,00 

2.258,00 
 529,86 

  272,20 
 
La parcel·la situada a l’àmbit BV-1 està parcialment edificada amb un cos que havia estat destinat al 
Casal Interparroquial.  
 
Damunt la parcel·la B de l’àmbit BV-2/AI hi ha una edificació de tipologia constructiva senzilla, destinat 
a l’església de la Mare de Déu de Montserrat, bastida als anys seixanta. Les parcel·les B i C resten 
lliures d’edificacions. 
 
 
2.3. Situació urbanística vigent 

 

ÀMBIT BV-1 
 
Finca única qualificada pel Pla General d’Ordenació de la manera següent: 
 

 Clau 3c sistema d’equipament privat esportiu  1.583 m2  
 Clau 3 sistema d’equipament privat      100 m2  
 Clau 1 sistema viari –amplada de 7 m-      637 m2 
 Clau 9 zona edificació continua grau III   1.156 m2 

3.476 m2 
ÀMBIT BV-2/AI 
 
Cinc finques qualificades de clau 3, sistema d’equipaments. 
 

 Clau 3 sistema d’equipament privat   2.258 m2 
 Clau 3 sistema d’equipament públic      802 m2 

3.060 m2 
 

Palesar que en data 15 de juny de 2005, la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona va aprovar 
el Text refós del Pla general d’ordenació (expedient núm. 2005/016962/N, publicat, a efectes 

executius, al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de 09 de novembre de 2005); i, que, fins 
avui, no s’ha realitzat cap modificació puntual de planejament en els àmbits de la present modificació 
puntual. 
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2.4. Titularitat 

 
En compliment de l’article 99.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el Text refós de 

la Llei d’urbanisme de Catalunya, i atès que la present modificació puntual comporta una 
transformació dels usos establerts i un increment del sostre edificable, es relacionen els propietaris 
de les finques, de titularitat privada i pública,  incloses en l’àmbit de la modificació puntual, durant els 

cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificació, i els títols en virtut dels quals han adquirit 

els terrenys: 
 

 Parcel·la A àmbit BV-1. Parròquies de la Mare de Déu de la Soledat, de Santa Maria i de la 
Sagrada Família, amb domicili al carrer de Santa Maria, 1, 08500 Vic; i, NIF  0800043-B.  
 

 Parcel·la B àmbit BV-2/AI. Ramon Masnou Boixeda, Bisbe de Vic, amb domicili al carrer de 
Santa Maria, 1, 08500 Vic; i, NIF 0800043-B. 

 
 Parcel·le  C, D1, D2 i D3. Ajuntament d’Igualada, amb domicili a la plaça de l’Ajuntament, 1, 

08700 Igualada; i, NIF 0810100H. 
 
En l’Annex 1 s’acompanya les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat.  
 
 
3. OBJECTIUS – INTERÈS PÚBLIC 

 
La present modificació puntual té per objectius: 
 

 Reordenar els sistemes d’equipaments i la seva titularitat. En particular: 
 
A l’àmbit BV-1, el sistema d’equipament esportiu de titularitat privada es requalifica com a 
sistema d’equipament de titularitat pública. En aquest  nou sòl qualificat d’equipament, que 

passa a ser de titularitat pública, es proposa ubicar una residència d’estudiants vinculada al 

Campus Universitari Igualada-UdL. 
 
A l’àmbit BV-2/AI es reubica el sistema d’equipament esportiu i es reordena l’emplaçament 

i la titularitat dels equipaments ja existents. Aquest nou sòl permetrà dotar el barri de les 
Flors, a tocar de l’àmbit BV-2/AI, d’un sòl qualificat d’equipament esportiu. 

 
 Obrir i ampliar el sistema viari, previst en el vigent Pla general d’ordenació i que uneix el 

carrer de l’Amor i el carrer dels Caputxins, amb una franja de reculada en el sòl annex 
d’equipament públic, per donar una amplitud funcional de 10 m. 

 
 Requalificar la parcel·la enfront del sistema viari de referència, qualificada de clau 9 

edificació continua grau III a clau 9 HPO, augmentant una planta en el front que dona al sòl 
qualificat de sistema d’equipaments i destinant la totalitat del sostre de les plantes pis a 
habitatges en règim de protecció oficial. 
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4. PROPOSTA I JUSTIFICACIÓ 

 

A continuació s’exposa la necessitat de la iniciativa de la present modificació puntual, i l’oportunitat i 

la conveniència amb relació als interessos públics i privats concurrents en aquesta, analitzant 
cadascun dels seus objectius: 
 

1. La reordenació dels sistemes d’equipaments i la seva titularitat, queda plenament justificada pels 
motius següents: 

 
 El nou sistema d’equipaments (clau 3) de titularitat pública situat a l’àmbit BV-1 ha de permetre 

la construcció d’una residència d’estudiants vinculada al Campus Universitari Igualada-UdL, 
que atengui, en part, la demanda d’allotjament dels estudiants d’aquest campus, ja que dels 
800 estudiants universitaris del curs acadèmic 2023-24, 565 són de fora.   

 
L’emplaçament de la parcel·la, a tocar d’un altre equipament, el Casal Cívic i Comunitari – 
Casal de Passeig de la Generalitat de Catalunya, és estratègic, en un punt central, entre els 
dos campus universitaris existents a Igualada, un al Pla de la Massa i l’altra, al mateix passeig 

de mossèn Cinto Verdaguer. Ensems, la superfície de la parcel·la facilita comptar amb 
l’edificabilitat suficient per a fer viable la construcció d’una residència d’estudiants. 
 
En aquest ordre de coses, s’ha de dir que aquesta residència originàriament es projectà a una 
parcel·la qualificada de sistema d’equipament docent (clau 3a), situada al carrer del Cardenal 
Vives, xamfrà amb el carrer de Sant Carles, d’acord amb la modificació puntual del pla general 
d'ordenació a la parcel·la de propietat municipal situada a l'illa entre el passeig de mossèn 
Cinto Verdaguer i els carrers de Santa Joaquima de Vedruna, de Sant Carles i del Cardenal 
Vives (núm. expedient 2017 / 064652 / N), aprovada definitivament pel conseller de Territori i 
Sostenibilitat el dia 8 de juny de 2018, i publicada als efectes de la seva executivitat en el Diari 
Oficial de la Generalitat de Catalunya  de 15 de juny de 2018.  
 
Aquesta parcel·la va ser objecte de parcel·lació, mitjançant llicència de data 6 d’agost de 2018, 

configurant-se, entre altres, dues parcel·les: una, enfront  del passeig, on es construí l’edifici 
del Campus Universitari; i, una altra, enfront del carrer de Sant Carles, on es preveia bastir la 
residència universitària.  
 
Tanmateix, la superfície i l’edificabilitat d’aquesta darrera parcel·la és insuficient per atendre 
les demandes d’una residència d’aquestes característiques. Per contra, l’alliberament de la 
parcel·la de referència d’aquesta destinació, possibilitarà destinar-la a ampliació de les 
instal·lacions docents del Campus Universitari.  
 

 L’emplaçament del sistema d’equipament esportiu a l’àmbit BV-2/AI dota al barri de les Flors 
d’un equipament esportiu del qual, ara com ara, no disposa. 

 
La seva ubicació,  a tocar d’uns sistemes d’equipaments i de parcs i jardins urbans ja existents, 
configura en un barri amb una alta densitat d’habitatges, una peça urbana destinada a 
equipaments compacta i de grans dimensions, concretament 4.636 m2.  
Alhora, es dona compliment adequat a les exigències que estableix l’article 98.1 del Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme, en relació 
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amb el manteniment de la superfície dels equipaments esportius considerats pel planejament 
urbanístic com a sistemes urbanístics generals o locals, atès que el sistema d’equipament 
esportiu passa de 1.583 m2 a 1.713 m2; i, amb relació al manteniment de la funcionalitat dels 
equipaments esportius, en ser plenament accessibles. 

 
En particular, es configuren dues parcel·les, una de titularitat pública i una de titularitat privada, 
adossant-se la primera al sistema de parcs i jardins urbans on hi ha el Parc de la Solidaritat. 

 
2. L’obertura i ampliació del sistema viari, que uneix el carrer de l’Amor i el carrer dels Caputxins, 

millora la mobilitat est-oest de la zona. 
 
La millora de la mobilitat es beneficia d’una reculada de 3 m a la parcel·la qualificada de clau 3,  

de manera que s’assoleix una amplada funcional de 10 m; reculada que també millora 
l’assolellament de la parcel·la edificable situada a la part nord.  

 
3. La requalificació de la parcel·la situada a la part nord, enfront del sistema viari de referència, de 

clau 9 edificació continua grau III a clau 9 HPO, fa possible que: 
 

 El 100 per 100 del sostre residencial es destini a habitatge de protecció oficial, la qual cosa 
és d’especial interès per al municipi d’Igualada, que està inclòs, d’una banda, en l’annex del 
Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a l’habitatge com a àrea de demanda 
residencial forta i acreditada i, de l’altra, en la Resolució TER/2940/2023, d’11 d’agost, per 

la qual es declaren zona de mercat residencial tensat diversos municipis, d’acord amb la Llei 

estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a l’habitatge.  
 

 Es prevegi una tercera planta, que sorgeix volumètricament de la prolongació de la segona 
planta al carrer de Sant Josep amb motiu del desnivell existent entre aquest vial i el de nova 
obertura. Cal indicar que la tercera planta només s’implementa en el front al sòl qualificat de 

sistema d’equipament, on el nou vial i la reculada sumen una amplada de 10 m.  
 

La tercera planta incrementa el sostre residencial en 530 m2 el sostre inicial de 2.040 m2, de 
manera que  s’arriba a un sostre de 2.570 m2, en el qual s’estima que es poden realitzar uns  
28 habitatges en règim de protecció oficial. 
 
L’increment de sostre edificable de 530 m2 comporta, en compliment del que disposa l’article 
100.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei 
d'urbanisme, una reserva mínima per a zones verdes i espais lliures públics de 20 m2 per 
cada 100 m2 de sostre residencial, que equival a 106 m2.  
 

De tot l’exposat, es conclou la necessitat de la iniciativa, i l’oportunitat i la conveniència amb relació 

als interessos públics i privats concurrents, de la present modificació puntual.   
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5. QUANTIFICACIÓ DE PARÀMETRES DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

 

5.1. Zonificació i sistemes 

 

SÒL 

 ÀMBIT BV-1 ÀMBIT BV-2/AI 

  Vigent PGO 
m2 sòl 

MPPGO 
m2 sòl 

Vigent PGO 
m2 sòl 

MPPGO 
m2 sòl 

 Clau 1 vialitat 637,00 637,00   
 Clau 3 equipament  100,00 1.683,00 3.060,00 1.347,00 
 Clau 3c equipament esportiu 1.583,00 --- --- 1.713,00 
 Clau 9 edificació continua grau III 1.156,00 --- --- --- 
 Clau 9 HPO edificació continua grau III --- 1.156,00 --- --- 

TOTAL 3.476,00 3.476,00 3.060,00 3.060,00 
 
 

                         SÒL GLOBAL ÀMBITS BV1 – BV2/AI  

  Vigent PGO 
m2 sòl 

MPPGO 
m2 sòl 

Variacions 
m2 sòl 

SISTEMES     
 Clau 1 vialitat 637,00 637,00 = 
 Clau 3 equipament 3.160,00 3.030,00 - 130,00 
 Clau 3c equipament esportiu 1.583,00 1.713,00 + 130,00 
ZONES     
 Clau 9 edificació continua grau III 1.156,00 ---  
 Clau 9 HPO edificació continua grau III --- 1.156,00  

 

Dels quadres de superfície de sòl i la seva qualificació urbanística resta palès que: 
 

1. El sòl qualificat de sistema d’equipament esportiu a l’àmbit BV-1 i quantificat en 1.583 m2 es 
trasllada totalment a l’àmbit BV-2/A amb un increment de 130 m2, passant a 1.713 m2.  
 
Així, es configura una gran peça de 4.636 m2 que ocupa part d’una illa en mig d’un barri 

residencial, el barri de les Flors, destinada a equipaments, segons el detall següent: 
 

equipament esportiu  +  equipament  + parcs i jardins urbans 
1.713 m2 + 1.347 m2 + 1.576 m2 = 4.636 m2 

 
2. Es regularitzen les quatre parcel·les de titularitat pública i la parcel·la de titularitat privada 

situades a l’àmbit BV-2/AI, configurant-se tres parcel·les: 
 

 Una de propietat municipal, qualificada de sistema d’equipament esportiu, a tocar del 

sistema de parcs i jardins urbans. 
 

 Dues de propietat privada, qualificades de sistema d’equipament esportiu i sistema 

d’equipament, respectivament. En aquesta darrera hi ha l’església de la Mare de Déu de 

Montserrat.  
 



Modificació puntual del Pla General d’Ordenació d’Igualada per a la reubicació de sistemes d’equipaments, 

implantació d’habitatge de protecció oficial i obertura d’un vial a l’àmbit del passeig Verdaguer - c/ Sant Josep i av. 

Pau Casals – c/ Tulipes                                                     

 

12 
 

3. El sòl d’aprofitament privat qualificat de clau 9 edificació continua grau III es requalifica de clau 
9 HPO amb l’objectiu de convertir la totalitat del sostre residencial lliure en sostre residencial 
en règim d’habitatge protegit. 

 
 
5.2. Aprofitament 

 

Com a consideració prèvia, cal indicar que el sostre corresponent al sistema d’equipaments ve 

quantificat pel vigent Pla general d’ordenació que el fixa en 1,75 m2 sostre/m2 sòl; i, el sostre 
corresponent a la clau 9 edificació continua grau III ve quantificat pel paràmetre de volumetria 
(ocupació, alçada i profunditat). 
 

EDIFICABILITAT 

ÀMBIT BV-1  ÀMBIT BV-2/AI 
    Vigent PGO 

    m2 sostre 
 MPPGO 

m2 sostre 
 Vigent PGO 

m2 sostre 
MPPGO 

m2 sostre 
Clau 3  175,00   2.945,25  5.355,00 2.357,25 
Clau 3c  2.770,25  ---  --- 2.997,75 
Clau 9 PB  

2PP 
1.156,00 
2.040,00 

comercial 
residencial 

--- 
 

   

Clau 9 HPO PB 
3PP 

---  1.156,00 
2.570,00 

comercial 
residencial 

 
 

 
 

TOTAL  

    Sistemes 

 

 

 
2.945,25 

  
2.945,25 

  
5.355,00 

 
5.355,00 

    Zones 3.196,00     3.726.00* --- --- 

* Inclou increment de 530 m2 sostre clau 9 HPO 
 
 

EDIFICABILITAT GLOBAL ÀMBITS BV1 – BV2/AI 

  Vigent PGO  
m2 sostre 

MPPGO  
m2 sostre 

Variacions 
m2 sostre 

Sistemes     
   Clau 3 c equipament esportiu 2.770,25 2.997,75 + 227,50 
   Clau 3    equipament 5.530,00 5.302,50 -227,50 
Zones     
   Clau 9 edif. continua grau III 1.156 + 2.040= 3.196,00   
   Clau 9 HPO edif. Continua grau III --- 1.156 + 2.570= 3.726,00  

 
En relació amb l’edificabilitat, s’ha de palesar que el canvi més notable obeeix a l’increment 

d’aprofitament de sostre residencial de 530,00 m2 sostre, que es destina a habitatge de protecció 
oficial, i que possibilita un increment del nombre d’habitatges que s’estima en 6 habitatges, amb un 

número total que passa d’una estimació de 22 a 28 habitatges. 
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6. NORMATIVA 

 
La modificació puntual no comporta canvis en la normativa que regula la clau 1 sistema viari, la clau 
3 sistema d’equipaments i la clau 3c sistema d’equipaments esportius, regulades, respectivament, 
als articles 66 bis i 69 de les Normes urbanístiques del Pla general d’ordenació d’Igualada. 
 
Es complementa la normativa que regula la clau 3 en l’àmbit de la parcel·la situada al xamfrà del 
passeig de mossèn Cinto Verdaguer núm. 65 i el carrer de Sant Josep núm. 36; i, s’introdueix una 

nova clau 9 HPO edificació continua grau III, que resten redactades de la manera següent: 
 
 S’introdueix un nou apartat, el C, a l’article 69, que regula la clau 3 sistema d’equipaments, 

que queda redactat de la manera següent: 
 

«C. A la parcel·la situada al xamfrà del passeig de mossèn Cinto Verdaguer núm. 65 i el carrer 
de Sant Josep núm. 36, junt amb els usos permesos a la clau 3, s’admet l’ús  residencial públic 
(residència universitària). 

 
 S’introdueix un nou apartat, el 2.3.bis, a l’article 73, que queda redactat de la manera 

següent: 
 

«2.3.bis. Clau 9 HPO edificació continua grau III 
 
Aquesta clau es regula pels paràmetres de la clau 9 amb les particularitats següents: 
 
1. S’admet la tercera planta, amb un sostre de 530 m2, al llarg del front del sòl qualificat de clau 

3 sistema d’equipaments; i, amb la profunditat edificable que permet l’illa. 
 

2. La totalitat del sostre residencial (plantes pis) es destina a habitatge en règim de protecció 
oficial. 
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7. CESSIONS  

 
 
7.1. Cessió de 20 m2 de sòl per cada 100 m2 de sostre residencial 

 
L’article 100. 4 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 

d’urbanisme de Catalunya disposa que: 
 

4. Quan la modificació del planejament té per objecte una actuació de dotació s'han d'incrementar les 
reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles següents: 

a) Si la modificació comporta transformació dels usos preexistents, s'han de complir les reserves 
mínimes que estableix l'apartat 3. 

b) Si la modificació comporta únicament 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. 

c) Les majors reserves exigides d'acord amb les lletres a i b s'han de situar a la parcel·la o parcel·les a 
les quals la modificació de planejament assigni el major aprofitament urbanístic. Si això no és possible, 
les noves reserves es poden: 

1r. Situar en un àmbit d'actuació discontinu o, fora de l'àmbit d'actuació, adscriure-les per a obtenir els 
terrenys afectats en una classe distinta de sòl, sempre que siguin accessibles a una distància no 
superior a cinc-cents metres des de les parcel·les on se situï el major aprofitament urbanístic. 

2n. Substituir per l'equivalent en sostre edificat o edificable en les parcel·les a les quals s'assigni el 
major aprofitament amb destinació al sistema urbanístic d'equipament comunitari de titularitat pública, 
o pel seu valor en metàl·lic amb destinació a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl 
i d'habitatge. 

 
En conseqüència, en la present modificació puntual, que contempla un increment de sostre edificable, 
s’ha de preveure la reserva mínima per a zones verdes i espais lliures públics de 20 m2 de sòl per 
cada 100 m2 de sostre destinat a ús residencial.  

 
Ús residencial Cessió Superfície a cedir 

530, 00 m2 sostre 20,00 m2 sòl /100 m2 sostre 106 m2 sòl 
 
Alhora, atès que no és possible situar aquesta reserva de sòl en l’àmbit BV-1 per la configuració de 
les finques resultants, ni en l’àmbit BV-2/AI per trobar-se a una distància superior a cinc-cents metres 
de l’altre àmbit, és preveu substituir-la pel seu valor en metàl·lic amb destinació a conservar, 
administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i d’habitatge. 
 

 

7.2. Cessió de l’aprofitament mig 

 
D’acord amb els apartats tercer i quart de la disposició addicional segona del Decret legislatiu 1/2010, 
de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya: 
 

3. Són actuacions de transformació urbanística de dotació les previstes en modificacions del 
planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condició de sòl urbà consolidat i que, sense 
comportar una reordenació general d'un àmbit, comporten la transformació dels usos preexistents o 
l’augment de l'edificabilitat o de la densitat de determinades parcel·les i la correlativa exigència de 
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majors reserves per a sistemes urbanístics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord amb 
l'article 100.4. 

4. En les actuacions de dotació a què fa referència l'apartat 3, els propietaris han de cedir el sòl amb 
aprofitament urbanístic i el sòl destinat a majors reserves de sistemes urbanístics d'acord amb els 
articles 43.1.b i 100.4. El compliment d'aquests deures s'ha de fer efectiu mitjançant el sistema i la 
modalitat d'actuació que s'estableixin per a l'execució del polígon d'actuació urbanística que a aquest 
efecte s'ha de delimitar, el qual es pot referir a una única finca. 

Tanmateix, si la modificació de planejament determina que el compliment dels deures de cessió de sòl 
se substitueix pel seu equivalent en metàl·lic d'acord amb els articles 46.2.b i 100.4.c.2n, ha d'incloure 
el càlcul del valor total de les càrregues imputables a l'actuació de dotació. En aquest cas, els propietaris 
poden complir el deure substitutori de pagament en metàl·lic, sense necessitat de delimitar cap polígon 
ni aplicar cap sistema d'actuació urbanística, en el moment d'atorgament de la llicència d'obra nova o 
de rehabilitació que habiliti una edificabilitat o densitat superior o l'establiment del nou ús atribuït per 
l'ordenació i com a condició prèvia a la concessió de la llicència. 

 
Per la seva banda, l’article 43.1.b) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text 

refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya disposa que: 
 

b) En el cas que per mitjà d’una modificació del planejament urbanístic general s’estableixi un nou 

polígon d’actuació urbanística que tingui per objecte una actuació aïllada de dotació a què fa referència 

la disposició addicional segona, el 10% de l’increment de l’aprofitament urbanístic que comporti 

l’actuació de dotació respecte a l’aprofitament urbanístic atribuït als terrenys inclosos en l’actuació, 

llevat que la modificació del planejament corresponent incrementi el sostre edificable de l’àmbit de 

l’actuació, supòsit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de l’increment de l’aprofitament 

urbanístic. 
 
 

Per a determinar l’aprofitament mig es procedeix a comparar l’aprofitament urbanístic entre el PGO 

vigent i la proposta de modificació puntual. 
 
 
 Valoració aprofitament urbanístic segons vigent PGO 

 
S’ha realitzat un estudi de mercat de l’entorn de l’àmbit del passeig de mossèn Cinto Verdaguer i el 
carrer Sant Josep per obtenir mostres representatives de venda d’habitatges de renda lliure. Amb 

aquestes mostres, s’aconsegueix un preu mig de venda del producte immobiliari acabat (preu m2  
superfície construïda d’habitatge de nova construcció de renda lliure). 
 
Mitjançant l’aplicació del mètode residual del sòl, s’assoleix el valor actual de repercussió del sòl per 
a ús residencial de renda lliure. Finalment, d’acord amb l’article 22 del Reial decret 1492/2011, de 24 
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sòl, que estableix que el valor 
d’un sòl urbanitzat no edificat s’obté aplicant l’edificabilitat permesa al valor residual del sòl (VRS), 
s’assoleix  el valor actual de l’aprofitament urbanístic del sòl per a ús residencial lliure. 
 
A continuació s’adjunta quadre resum amb les mostres de mercat obtingudes i el preu de venda mig 
per m2 d’habitatges de renda lliure: 
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Emplaçament Adreça Obra 
nova 

m2  
sup. 

Preu  € 
venda  

Preu 
€/m2 

Valor €/m² construït 
homogenïtzat 

Baular Holmes Pare Mariano SI 84 196.000 2.333 2.333,33 
Llars Gremi Sl Trobadiners SI 88 280.000 3.182 3.181,82 
Cosntruccions Panades Sant Vicenç 20 SI 139 279.900 2.014 2.013,67 
Finques Igualada Av.Andorra SI 91 275.800 3.031 3.182,31 
Finques Rambles  Santa Maria SI 84 169.900 2.023 2.022,62 
Finques Badia Zona Llevant SI 61 198.000 3.246 3.476,36 

     Valor mig 2.701,68 

 
Així, VRS = (Vv / K) – Vc 

 
Vv= Valor de venda del M2 d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat. En aquest 

cas, el preu ens ve donat per l’estudi de mercat realitzat, que s’estima en 2.701.68 €/m2 
Superfície construïda. 

VRS= Valor de repercussió del sòl de cadascun dels usos considerats, en €/M2 edificables 
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançament, gestió 

i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària 

necessària per a la materialització de l’edificabilitat.  Aquest coeficient K, per norma general 
s’estima en 1,40. 

Vc =  Valor de la construcció en € / M2 edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar les 

despeses d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del 
constructor, l’import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per 

projectes i direcció d’obres i d’altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble, 

que d’acord amb el coneixement que es té i diverses publicacions del món de la construcció 
consultades, s’estima en 1.650 €/m2 sostre - edificis d’habitatges de renda lliure. 

 
Valor repercussió del sòl  

 

VR (ús residencial) = (2.701,68 €/m2 /1,40) – 1.650,00 €/m2sostre  
Valor m2 repercussió del sòl ús residencial habitatges renda lliure = 249,77 €/m2 sostre 
 
Aprofitament urbanístic ús residencial lliure 

 

Total sostre edificable (planta 1a i 2a) planejament vigent = 2.040 m2sostre 
VR sòl obtingut segons estudi mercat = 249,77 €/m2sostre 
 

Total valor sol aprofitament urbanístic (habitatges renda lliure) = 2.040,00m2 sostre x 249,77 €/m2 
 

TOTAL VALOR SÒL (ús residencial lliure) =  509.530,80 € 
 

 Valoració aprofitament urbanístic segons proposta modificació  

 

La modificació puntual proposa un increment de 530 m2 de sostre edificable i qualificar total el sostre 
com habitatge de protecció oficial. Així, es passa de 2.040m2 de sostre d’ús residencial lliure a 2.570 
m2 de sostre d’ús residencial en règim de protecció oficial.   
 
Per a  l’obtenció del valor de repercussió del sol per a ús residencial protegit, s’ha d’obtenir prèviament 
el preu de mercat del producte immobiliari acabat, que per habitatges de protecció oficial està fixat 
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per la Generalitat de Catalunya. Un cop aconseguits aquests preus de venda, s’obté, mitjançant 
l’aplicació del mètode residual del sòl, el valor actual de repercussió del sòl per a ús residencial de 
protecció oficial.  
 
Finalment, d’acord amb el mateix article 22 del Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual 
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sòl, que estableix que el valor d’un sòl urbanitzat 

no edificat s’obté aplicant l’edificabilitat permesa al valor residual del sòl (VRS), obtindrem  el valor 

actual de l’aprofitament urbanístic del sòl:  
 

Així: VRS = (Vv / K) – Vc 
   
Vv= Valor de venda del m2 d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat. En aquest 

cas, el preu màxim de venda del m2 de superfície útil d’habitatges HPO ve fixat per la Generalitat 
de Catalunya, que a Igualada, situada en  la zona geogràfica ZONA B, per al primer trimestre 
de l’any 2024 és de 2.166.15 €/m2. 
 
Aquest import  s’expressa en €/m2 superfície útil. Per calcular el valor de l’aprofitament 

urbanístic el passem a €/m2 construït:  2.166,15 €/m2 / 1,20 = 1.732,92 €/m2 construït 
 
VRS= Valor de repercussió del sòl de cadascun dels usos considerats, en €/m2 edificables 
 
K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançament, gestió 

i promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària 

necessària per a la materialització de l’edificabilitat. 
 Aquest coeficient K, en els casos de terrenys destinats a construcció d’habitatges subjectes a 

un règim de protecció que fixi valors màxims de venda serà d’1,20. 
 
Vc =  Valor de la construcció en €/m2 edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar les 

despeses d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del 

constructor, l’import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per 

projectes i direcció d’obres i d’altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble, 

que d’acord amb el coneixement que es té del sector i diverses publicacions del món de la 
construcció, s’estima en 1.300 €/m2 – edificis de protecció oficial. 

 
Valor repercussió del sòl  

 

VR (ús residencial) = (1.732,92 €/m2 / 1,20) – 1.300,00 €/m2sostre 

Valor m2 repercussió del sòl ús residencial habitatges HPO = 144,10 €/m2 sostre 
 
Aprofitament urbanístic ús residencial HPO 

 

Total sostre edificable (plantes 1a, 2a i 3a) proposta modificació puntual = 2.570 m2sostre  
VR sòl obtingut segons estudi mercat = 144,10 €/m2sostre edif. 
 
Total valor sòl aprofitament urbanistic (habitatges HPO) = 2.570,00 m2 sostre x 144,10 €/m2 

 
TOTAL VALOR SÒL (ús residencial HPO) =  370.337,00 € 
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 Conclusió 

 
De la comparativa d’ambdues valoracions, es constata que el valor de l’habitatge de protecció oficial 

previst en la modificació puntual no genera un major valor en la parcel·la (plusvàlua), en tant que 
aquest és menor al valor del sòl per a ús residencial lliure del planejament vigent. 
 

TOTAL VALOR SÒL  

ús residencial lliure ús residencial HPO 
2.040,00m2 sostre x 249,77 €/m2 2.570,00 m2 sostre x 144,10 €/m2 

509.530,80 € 370.337,00 € 
 
En conseqüència, la modificació del Pla general d’ordenació no comporta un increment d’aprofitament 

urbanístic, a l’efecte de cedir a l’administració actuant el percentatge del 15% de l’augment 

d’aprofitament. 
 
 
 
8. GESTIÓ URBANÍSTICA I CÀRREGUES D’URBANITZACIÓ  
 

8.1. Gestió urbanística – Càrregues d’urbanització 

 
Es delimita un polígon d’actuació discontinu, que engloba els àmbits BV-1 i BV-2/AI, que es 
desenvoluparà pel sistema de gestió de reparcel·lació en la modalitat de cooperació, regulat als 
articles 139 a 141 del Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 

municipal i de règim local de Catalunya.  
 
El projecte de reparcel·lació permetrà definir les parcel·les; la cessió obligatòria per ministeri de la 
Llei de la parcel·la qualificada de clau 1 sistema viari; i, l’execució de les obres d’urbanització per 

l’administració actuant. 
 
En aquest extrem, cal palesar que la parcel·la qualificada de clau 3 sistema d’equipaments serà 

objecte de cessió gratuïta voluntària, d’acord amb la voluntat expressada per la seva propietat, a favor 
de l’Ajuntament d’Igualada, amb la càrrega d’assumir per part d’aquest darrer les despeses 

d’urbanitzar el vial existent en l’àmbit. 
 
Assenyalar que, de conformitat amb l’article 206.2 del Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual 

s’aprova el Text refós de la Llei municipal i de règim local de Catalunya i, l’article 31 del Decret 

336/1988, de 17 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals, l’adquisició 

de béns a títol lucratiu no és subjecte a cap restricció. No obstant això, si l'adquisició comporta 
l'assumpció d'una condició, una càrrega o un gravamen onerós, només poden acceptar-se els béns 
quan llur valor és superior al d'aquells.  
 
A aquest efecte, es valora el sòl qualificat de clau 3 sistema d’equipaments i les càrregues que graven 

la seva adquisició. 
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VALOR SÒL CLAU 3 SISTEMA D’EQUIPAMENTS 

Superfície 1.683,00 m2 
Edificabilitat 1,75 m2/ m2 sostre 
VR (valor entorn – ús residencial HPO) 144,10 €/m2 

1.683,00 m2 x 1,75 m2/ m2 sostre = 2.945,25 1,75 m2/ m2 sostre 
2.945,25 1,75 m2/ m2 sostre x 144,10 €/m2 = 424.410,52 € 

   TOTAL 424.410,52 € 

 
 

CÀRREGUES QUE GRAVEN ADQUISICIÓ DEL BÉ 

Urbanització vial                  
 Execució material 888,10 m2 x 300 €/m2 266.430,00 €  
 Projectes i direccions tècniques  26.000 € 
 TOTAL (sense IVA)   292.430,00 € 
 21% IVA  61.410,30 € 
 TOTAL (IVA inclòs)  353.840,30 € 

Enderroc construccions    
 Execució, projectes i direccions 1.646 m2 x 30 €/m2 49.380,00 € 

 21% IVA  10.369,80 € 
                   TOTAL (IVA inclòs)  59.749,80 € 

    
              TOTAL  413.590,10 € 

  
En el present cas, resta acreditat que el valor del bé a adquirir  és superior a les càrregues que graven 
la seva d’adquisició, raó per la qual és procedent la seva adquisició a títol lucratiu. 
 
 
8.2. Pla d’etapes 

 
Es fixen les etapes que s’indiquen a continuació, per a l’assoliment dels objectius fixats en la present 
modificació puntual: 
 

 Un termini de TRES (3) MESOS, a comptar de la data en què sigui executiva la present 
modificació puntual, per a: 

 
 L’aprovació inicial del projecte de reparcel·lació de les finques incloses en els àmbits BV-

1 i BV-2/AI; projecte que té com a efecte, per ministeri de la Llei, la cessió a favor de 
l’Ajuntament d’Igualada, en ple domini i lliure de càrregues i gravàmens, del terreny de 
cessió obligatòria i gratuïta destinat a sistema viari.  

 
 La formalització de la cessió gratuïta a favor de l’Ajuntament d’Igualada de la parcel·la 

qualificada de clau 3 sistema d’equipament, amb la càrrega d’urbanització del sistema viari 

de referència.  
 

 Un termini d’UN (1) ANY a comptar de la data en què s’hagi formalitzat la cessió gratuïta a 

favor de l’Ajuntament d’Igualada de la parcel·la qualificada de clau 3 sistema d’equipament, 
per a urbanitzar el vial. 
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 Un termini de TRES (3) ANYS, a comptar de la data en què sigui executiva la present 

modificació puntual, per a edificar el sòl d’aprofitament privat. 
 
 
9. AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA. SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
 
9.1. Avaluació econòmica i financera 

 
De conformitat amb  els articles 59.1.e) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova 

el Text refós de la Llei d’urbanisme, en relació amb els articles 96  i 99 d’aquest text legal, i 76.3 del 

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, es recull la 
present avaluació econòmica i financera, que té com a objectiu principal la verificació de la viabilitat 
de la modificació puntual.  
 
Com a consideració prèvia recordar que la modificació puntual té com a objecte: 
 

- Reordenar els sistemes d’equipaments i la seva titularitat. En particular, en l’àmbit BV-1 es 
proposa ubicar una nova residència d’estudiants vinculada al Campus Universitari Igualada-
UdL; i, en l’àmbit BV-2/AI  
 

- Obrir i ampliar el sistema viari amb una franja de reculada per donar una amplitud funcional 
de 10 m. 

 
- Requalificar la parcel·la enfront del sistema viari de referència a clau 9 HPO, destinant la 

totalitat de les plantes pis a habitatges en règim de protecció oficial. 
 
Pel que fa  a la primera, que proposa ubicar una residencia d’estudiants, indicar que les inversions 
necessàries per a l’execució de la residència d’estudiants seran de caràcter privat. En particular, es 
preveu licitar una concessió demanial de la parcel·la qualificada de sistema d’equipaments per a la 
construcció i posterior explotació de la residència universitària, de manera que la seva edificació, així 
com la seva explotació, s’efectuaran a risc i ventura del concessionari. En contraprestació de la 
concessió atorgada, es contempla fixar un cànon a satisfer a l’Ajuntament. 
 
Pel que fa a la construcció dels habitatges en règim de protecció oficial, aquesta correspon al titular 
de la parcel·la qualificada de clau 9 HPO. Per determinar la viabilitat de la proposta des del punt de 
vista econòmic cal tenir en compte que el promotor és titular del sòl, de manera que no hi ha costos 
d’adquisició que puguin alterar de forma significativa la viabilitat final del projecte; i, que no ha 

d’assumir els costos d’urbanització del vial, de manera que disposa d’un sòl urbà i lliure de càrregues.  
  



Modificació puntual del Pla General d’Ordenació d’Igualada per a la reubicació de sistemes d’equipaments, 

implantació d’habitatge de protecció oficial i obertura d’un vial a l’àmbit del passeig Verdaguer - c/ Sant Josep i av. 

Pau Casals – c/ Tulipes                                                     

 

21 
 

 
9.2. Sostenibilitat econòmica 

 
De conformitat amb  l’article 59.1.e) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el 

Text refós de la Llei d’urbanisme, es recull l’informe de sostenibilitat econòmica, que conté la 
ponderació de l'impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les administracions 
responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació 
dels serveis necessaris. 
 
En l’apartat 8.1 es justifica que el valor del bé a adquirir, el sòl qualificat de sistema d’equipaments, 

és superior a les càrregues que graven la seva d’adquisició, la urbanització del vial, raó per la qual 
és procedent la seva adquisició a títol lucratiu. 
 
El manteniment del vial, tenint en compte la seva superfície, no generarà despeses d’entitat 

significativa que afectin al pressupost general de la Corporació. 
 
 
10. AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA 

 

De conformitat amb l’article 3.1.c) del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
de la mobilitat generada, els estudis de la mobilitat generada s’han d’incloure, com a document 

independent, entre d’altres, en els instruments de planejament urbanístic general i llurs revisions o 
modificacions que comportin nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. 
 
En la present modificació puntual del Pla General d’Ordenació, s’ha de palesar que la mateixa no 

comporta una nova classificació de sòl urbà. Alhora, cal indicar que no concorre cap dels supòsits de 
l’article 3.3 del text legal esmentat. 
 
Per tot el que s’ha exposat i d’acord amb la normativa indicada, s’ha de concloure que no procedeix 

la incorporació en la modificació d’un estudi de mobilitat generada. 
 
 

11. INFORME MEDIAMBIENTAL 

 
Objectius de l’informe 

 
El present informe té com a objecte l’avaluació de les possibles incidències mediambientals referents 
al desenvolupament de la proposta de  la present modificació puntual del PGO d’Igualada. 

  
Àmbits d’actuació 

 

Els àmbits estan situats als entorns definits a l’apartat 1 d’aquest document. 
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Objectius 

 

La proposta de la modificació puntual té com a objectius: reordenar els sistemes d’equipaments i la 

seva titularitat; realitzar en el nou sòl qualificat d’equipament públic (clau 3) situat a l’àmbit BV-1, una 
residència d’estudiants vinculada al Campus Universitari Igualada-UdL; dotar el barri de les Flors d’un 

sòl qualificat d’equipament esportiu (clau 3c); obrir i ampliar el sistema viari, que uneix el carrer de 
l’Amor i el carrer dels Caputxins, que passa de 7 a 10 m d’amplada, inclosa una franja de reculada; i, 
requalificar la parcel·la enfront del sistema viari de referència, qualificada de clau 9 edificació continua 
grau I a clau 9HPO. 
 

Anàlisi ambiental 

 
L’entorn dels àmbits de la modificació puntual que es proposa, es troba configurat per una àrea 
urbana totalment consolidada. 
 
Una vegada estudiat el Pla General d’Ordenació i l’impacte que produiria la present modificació 
puntual, es constata que la seva aplicació no comportaria cap mena d’alteració mediambiental ni cap 

risc per a la seguretat i el benestar de les persones. 
 
Consegüentment, el present instrument compleix plenament les directrius per al planejament 
urbanístic que marca l’article 9 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text 

Refós de la llei d’urbanisme. 
 
Justificació de la no alteració de les condicions ambientals 

 
La modificació puntual no implica cap distorsió en el context mediambiental urbà immediat en qüestió, 
ja que la proposta plantejada no implica cap alteració  sobre l‘entorn urbà.  
 
Tot això exposat, determina que no calgui adoptar mesures ambientals d’aplicació directa, atesa la 

seva innecessarietat.  
 
 
 
  
 
 
 
                                           
Miguel Corral Ortega                                                   Carmina Vives i Rodríguez    
Arquitecte municipal                                                     Lletrada 
 
 
Igualada, febrer de 2024 
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