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 Aclariment previ 

UDU’s.- Implantacions residencials de baixa densitat que no han complert el procés de

transformació física i jurídica del sòl, no han assolit la condició de SUC, sempre que

compleixin 5 requisits / criteris

SNU

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

TIPOLÒGIC TEMPORAL DOTACIONAL JURÍDIC DE PLANEJAMENT 



Pla Territorial Parcial del Penedès. Els assentaments residencials 

Seminari amb experts 2  – 22 octubre de 2020
Àrea d’Infrastructures I Espais Naturals
Gerència de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 



Pla Territorial Parcial del Penedès. Els assentaments residencials 

Seminari amb experts 2  – 22 octubre de 2020
Àrea d’Infrastructures I Espais Naturals
Gerència de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats

 Què hem estudiat i estem estudiant des de la DiBa?

Pilar fonamental: el coneixement i quantificació de la problemàtica

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 
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 Què hem estudiat i estem estudiant des de la DiBa?

Partint del Catàleg d’Urbanitzacions NO recepcionades 2015 GenCat

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 



Pla Territorial Parcial del Penedès. Els assentaments residencials 

Seminari amb experts 2  – 22 octubre de 2020
Àrea d’Infrastructures I Espais Naturals
Gerència de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats

 Què hem estudiat i estem estudiant des de la DiBa?

Primera experiència: Garraf (moltes problemàtiques en pocs municipis/ajuntaments)

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Col·lectiu Punt 6 GMG Plans i Projectes + Servei d’Urbanisme Mònica Garriga, arquitecte.
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 Què hem estudiat i estem estudiant des de la DiBa?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 
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 Situació actual de les UDU’s al Penedès?
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 Situació actual de les UDU’s al Penedès?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

urbanitzacions 34 43 69

UDU’s (66%) 22 23 51
* 10 compartides 

municipis 09 09 06
* 4 UDU’s/municipi

mil habitants 5.650 9.415 9.240
* dificultats SNU

Ha / mitjana 60 50 26

73

20



Alt Penedès Anoia Garraf

SUC 13 17 10

SNC 3 2 1

SUD 4 1 17

SND 0 0 1

SNU 3 2 22
23 22 51
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Reparcel·lació 

NO inscrita 
Obres d’Urb

No recepcionades

Sense SUB

92% sanejament 

Manteniment 

municipal
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

 Reptes? 
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

REPTES de gestió, tècnics i jurídics

• Propietat molt fragmentada i diversa que 

dificulten i impossibiliten la iniciativa privada 

• Capacitat de gestió de l'Ajuntament limitada 

que dificulta la iniciativa pública.

• UDU’s compartides entre municipis

• Parceles en mans del promotor inicial 

desaparegut

• Propietaris desconeguts, dobles vendes, ...

• Gran dimensió de la urbanització 

• Nombre elevat de parceles.

• Terreny rocós o topografia dificulta execució

• Dificultat connexions a serveis llunyans

• UDU’s en SNU (i especial protecció)

• Llicències 

 Reptes? 
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

REPTES de gestió, tècnics i jurídics

• Propietat molt fragmentada i diversa que 

dificulten i impossibiliten la iniciativa privada 

• Capacitat de gestió de l'Ajuntament limitada 

que dificulta la iniciativa pública.

• UDU’s compartides entre municipis

• Parceles en mans del promotor inicial 

desaparegut

• Propietaris desconeguts, dobles vendes, ...

• Gran dimensió de la urbanització 

• Nombre elevat de parceles.

• Terreny rocós o topografia dificulta execució

• Dificultat connexions a serveis llunyans

• UDU’s en SNU (i especial protecció)

• Llicències 

• 1ª residència sense serveis ni equipaments

• Molta gent gran (depenent i aïllada socialment)

• Tipologia dificulta la seva mobilitat i autonomia

• Baixa demanda per poder vendre 

• Paràmetres parcel·la dificulten accés hab. joves

• Barraquisme i/o autoconstrucció, i manca de

• compliment de condicions d'habitabilitat.

• Okupació, desocupació, activitats il·legals, ...

• Incomprensió social diferències ciutat i 

urbanització

• Costos d'urbanització inassumibles

• Baix valor del sòl, impossibilita promocionar 

parceles vacants.

• Elevat cost de manteniment habitatge unifamiliar  

REPTES socioeconòmics

 Reptes? 
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Afectació a la connectivitat ecològica i 

corredors naturals a espais protegits 

(PEIN, Xarxa Natura 2000, ZEPA,...)

Abocament d'aigües residuals directe a 

medi

Risc d'incendi 

Accessos insuficients en cas 

d'evacuació.

Parcel·les en zones amb riscos 

geològics.

Risc d'inundabilitat.

Afectació per línies d'alta tensió.

Dependència vehicle privat (estil de 

vida sedentari) per manca transport 

públic 

Problemes d'accessibilitat i barreres 

arquitectòniques per pendents elevats.

Accidentalitat per falta de voreres, 

caigudes Seguretat a l’espai públic 

(eyes in the street).

REPTES ambientals i de salut 

REPTES de gestió, tècnics i jurídics

• Propietat molt fragmentada i diversa que 

dificulten i impossibiliten la iniciativa privada 

• Capacitat de gestió de l'Ajuntament limitada 

que dificulta la iniciativa pública.

• UDU’s compartides entre municipis

• Parceles en mans del promotor inicial 

desaparegut

• Propietaris desconeguts, dobles vendes, ...

• Gran dimensió de la urbanització 

• Nombre elevat de parceles.

• Terreny rocós o topografia dificulta execució

• Dificultat connexions a serveis llunyans

• UDU’s en SNU (i especial protecció)

• Llicències 

• 1ª residència sense serveis ni equipaments

• Molta gent gran (depenent i aïllada socialment)

• Tipologia dificulta la seva mobilitat i autonomia

• Baixa demanda per poder vendre 

• Paràmetres parcel·la dificulten accés hab. joves

• Barraquisme i/o autoconstrucció, i manca de

• compliment de condicions d'habitabilitat.

• Okupació, desocupació, activitats il·legals, ...

• Incomprensió social diferències ciutat i 

urbanització

• Costos d'urbanització inassumibles

• Baix valor del sòl, impossibilita promocionar 

parceles vacants.

• Elevat cost de manteniment habitatge unifamiliar  

REPTES socioeconòmics

 Reptes? 
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 Oportunitats?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Avantprojecte Llei Territori
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 Oportunitats?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Estem en la escala adequada, però cal anar baixant 

d’escala (local) per tornar a pujar (supramunicipal)

Col·laboració 

interadministrativa i 

transversalitat

Avantprojecte Llei Territori
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 Oportunitats?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Estem en la escala adequada, però cal anar baixant 

d’escala (local) per tornar a pujar (supramunicipal)

Col·laboració 

interadministrativa i 

transversalitat

Molt coneixement

Diagnòstic molt acurat

Avantprojecte Llei Territori

Necessitem decisió i recursos
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 Propostes pel PTPP?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

o Ciutat compacta, complexa, sostenible, resilient i saludable

(densitats intermitges)

o Aprendre dels errors (restringir noves urbanitzacions, no més

baixa densitat)

o Reconeixement específic per les UDU’s , més problemàtiques i

més agreujades

 Què fer amb UDU’s existents?

o De tots els paràmetres analitzats, treure indicadors que 

permetin definir estratègies (p.ex. vulnerabilitat riscos, parcel·les 

municipals, patrimoni, nivell socioeconòmic, ...)

o Superar límits administratius municipals – cooperació 

governança supramunicipal (transferència bones pràctiques)

o Implicació directa ciutadania (adequar solució a les seves 

possibilitats)
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 Estratègies pel PTPP?

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

- Reducció de costos

- Sistemes més eficients (autoconsum, producció pròpia, …)

- Mecanismes de pagament (venda parcel·les municipals, pagament amb sòl, …)

… estratègies de Planejament

… estratègies de Gestió

… estratègies d’Execució

- Fragmentar (polígons, subsectors, …)

- Canvis lideratge / iniciativa (cooperació, …)

- Mecanismes de gestió (permutes, …)

- Exempció de reserva HPO

- Densificar / Noves tipologies-usos

- Reducció àmbit/ reducció sistemes
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Reducció de l’àmbitReducció costos d’urbanització

* Que no comporti increment costos manteniment 
futurs per l’ajuntament 

* Aplicació directa quan ho fixa el planej
territorial

Parcel·les municipals, responsabilitat patrimonial, 
...

- REDUCCIÓ COSTOS previ consens amb empreses subministradores i 
canvis normatius en diferents matèries (des de normativa 

urbanística fins a la sectorial: llum, incendis, ...)

Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

Exempció reserva HPO

* Garantir 
suficient reserva 
HPO altres llocs 
del municipi

Canvi d’iniciativa i/o lideratge

* Capacitat de gestió pública 

Fragmentació per àmbits i fases 
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

- DENSIFICACIÓ; major complexitat en termes legals (augment reserves 
de sistemes); ha de ser parcial i selectiva

Noves tipologies

* Al no incrementar 
edificabilitat no cal 
augmentar sistemes

Reducció sistemes

* Justificació de cada 
sistema a nivell 
municipal

Densificació
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Les urbanitzacions de baixa densitat al Penedès. Reptes i oportunitats. 

ESTRATÈGIES DE MOBILITAT
Programes de participació

Plans de mobilitat quotidiana

Auditories energètiques

Auditories de gènere

Reconduir desocupació

Coneixement de la gent que hi viu

Reconeixement i impuls d’activitats productives

Sensibilització sobre diferències de model

Millorar la qualitat del paisatge

Atendre a les dependències

Millorar percepció de seguretat

Reactivar la vida urbana

Transport públic

Fomentar esfera comunitària

ESTRATÈGIES D’HABITATGE

ESTRATÈGIES SOCIALS

ESTRATÈGIES DE PARTICIPACIÓ
ESTRATÈGIES AMBIENTALS

ESTRATÈGIES ECONÒMIQUES

Solucionar oKupació

Possibilitar masoveria 

Habitatge per joves

Tanteig i retracte
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