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La Junta de Govern Local en sessió ordinària de data 22 de maig de 2025, ha acordat aprovar 

inicialment el Pla Especial per la concreció d’ús dotacional i d’equipament administratiu a 

l’equipament Els Rajolers de Vilassar de Dalt en els termes que consten en l’expedient. 

Es sotmet a informació pública pel termini d’un mes, comptador des de la darrera publicació 

d’aquest acord, mitjançant anunci en el tauler d’edictes de l’Ajuntament, en el tauler virtual 

(pàgina web municipal), en el BOP i al diari El Punt-Avui.  

Durant el termini d’informació pública i el període de tràmit d’audiència, l’expedient i la 

documentació gràfica quedaran, a disposició de qualsevol que el vulgui examinar o obtenir-

ne còpies, per a que es presentin les al·legacions que es considerin pertinents, en les 

dependències dels Serveis Tècnics de l’Ajuntament de Vilassar de Dalt (Camí de Mataró, 

10) de 9 a 14 h, amb cita prèvia, i a la seu electrònica d’aquest Ajuntament: 

https://www.seu-e.cat/ca/web/vilassardedalt/govern-obert-i-transparencia/accio-de-govern-

i-normativa/accio-de-govern-i-grups-politics/anuncis-i-exposicions-publiques-197  
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MEMÒRIA INFORMATIVA I D’ORDENACIÓ 

1 OBJECTE DEL PRESENT PLA ESPECIAL URBANÍSTIC 

L’objecte del present Pla Especial Urbanístic per concretar l’ús de l’equipament “Els Rajolers” (en endavant 
PEU) és el d’assignar l’ús d’allotjament dotacional a l’equipament anomenat Els Rajolers, a Vilassar de 
Dalt. 

2 PROMOCIÓ DEL PRESENT PEU 

El present PEU és promogut per l’Ajuntament de Vilassar de Dalt. 

3 ÀMBIT DEL PRESENT PEU 

L’àmbit del present Pla Especial se circumscriu a la finca situada a la plaça de la Vila núm. 7.  

Segons informació cadastral (referència 6666017DF4966N0001YT), la finca té una superfície de 145 m2 de 
sòl i una superfície construïda de 386 m2.  

El solar està edificat amb una construcció de principis del S. XX (veure pàgina següent). 

 

Ortofoto de l’any 2023 (font: ICGC). En vermell s’assenyala l’immoble Els Rajolers. 

 

Plànol cadastral (font: Sede electónica del Catastro). En vermell s’assenyala l’immoble Els Rajolers. 
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3.1 TITULARITAT DE L’IMMOBLE 

La titularitat de l’immoble objecte del present PEU correspon a l’Ajuntament de Vilassar de Dalt des de 
l’any 2003. S’identifica a l’Inventari municipal amb el núm. Id-4256 Casal Els Rajolers. 

A l’Annex 1 s’adjunten el Certificat del Registre de la Propietat, el Certificat Cadastral i la Fitxa de 
l’Inventari. 

3.2 “ELS RAJOLERS” 

L’edifici anomenat Els Rajolers se situa al centre històric de Vilassar de Dalt, a la plaça de la Vila, plaça on 
s’ubiquen també: 

ꟷ Diversos edificis residencials, bàsicament cases  de cos, amb façana estreta i PB+1 ò PB+2. 
ꟷ Dos equipaments públics: l’Ajuntament de Vilassar de Dalt i el CAP del municipi, ambdós de PB+2. 
ꟷ Un equipament privat: l’església parroquial, d’una alçada assimilable a la d’un edifici de PB+2. 

 

       

 

L’edifici rep el nom de “Els Rajolers” perquè des de l’any 1906 el va ocupar la Societat de Mutu Auxili 
Nostra Senyora del Carme, la majoria dels socis de la qual eren rajolers. La planta baixa de l’edifici acollia 
el Cafè, la planta primera, sense divisòries, acollia activitats socials (ball, classes de música, etc.) i la planta 
segona acollia diverses dependències. La societat va ser dissolta amb l’entrada del franquisme i l’edifici 
va passar a ser la seu FET-JONS i Sindicat Vertical. Ja en democràcia esdevingué el Casal d’Avis Els Rajolers 
i, amb l’obertura del Casal de Gent Gran de Can Rafart, va quedar en desús. L’Ajuntament de Vilassar de 
Dalt va adquirir l’immoble l’any 2003.  

El solar és de planta rectangular, d’uns 7 m de façana i uns 21 m de profunditat. L’edifici és de PB+2, 
coberta inclinada a 2 aigües (carener paral·lel a la façana) i ocupa tot el solar, excepte a la cantonada 
sudoest , on les plantes pis ventilen a un pati d’un 4,5 per 4,5 m. L’escala entre plantes se situava al fons 
de la parcel·la, però va ser enderrocada fa una anys per motius de seguretat. Excepte la façana principal 
a la plaça, l’estat de l’edifici és el del natural deteriorament d’edificis antics i desusats. 
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Interior planta baixa. 

         

 

Part posterior, amb el volum d’escala enderrocat.     Interior planta pis. 

 

PROJECTES I ESTUDIS 

L’any 2009, per encàrrec de l’Ajuntament, els arquitectes A+M van redactar el Projecte executiu de 
consolidació estructural de la casa dels Rajolers a Vilassar de Dalt. L’execució de les obres, però, no es va 
dur a terme. 

L’any 2023, per encàrrec de l’Ajuntament, l’estudi FÀBRIC va redactar un Informe tècnic amb la finalitat 
d’estudiar la possibilitat de desenvolupar un programa d’habitatge a l’edifici. L’Informe conclou que 
l’edifici Els Rajolers pot acollir 2 habitatges d’entre 45 i 50 m2 i amb ventilació creuada a les plantes 1 i 2, 
però els 7 metres de façana de l’immoble només permeten distribuir en planta baixa l’accés des de la 
plaça al nucli vertical de l’edificació i un habitatge similar als de les plantes superiors, de manera que 
queda un espai restant o local sense condicions d’habitabilitat. Un habitatge de més superfície seria 
possible en planta baixa, però no respondria a les necessitats de col·lectius als quals es pretén donar 
resposta habitacional. 

El plantejament, doncs, és implantar a l’edifici Els Rajolers un total de 5 habitatges d’allotjament 
dotacional més un petit local en planta baixa. 

A l’Annex 2 s’ajunta l’Informe tècnic elaborat per l’estudi FÀBRIC. 
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4 RÈGIM URBANÍSTIC DEL SÒL  

El planejament urbanístic general vigent al municipi de Vilassar de Dalt és el Pla d’Ordenació Urbanística 
Municipal de Vilassar de Dalt (en endavant POUM), aprovat definitivament per la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Barcelona en data 12 de maig de 2011 i acordada la seva publicació el 31 de maig de 
2013. El Text Refós va ser publicat al DOGC el dia 7 d’octubre de 2013. 

4.1 CLASSIFICACIÓ I QUALIFICACIÓ DE L’IMMOBLE ELS RAJOLERS 

D’acord al POUM vigent, l’immoble Els Rajolers està classificat de sòl urbà consolidat i qualificat dins del 
sistema d’equipaments com a Dotació comunitària lliure (Clau El). 

 

 
Plànol del POUM P9 · Qualificacions i gàlibs edificatoris nucli antic. En vermell s’assenyala l’edifici Els 
Rajolers. 

 

5 JUSTIFICACIÓ DE LA NECESSITAT D’ALLOTJAMENT DOTACIONAL 

Dins el marc generalitzat de dificultat d’accés dels ciutadans a un habitatge assequible, l’actual Govern 
municipal es planteja desenvolupar polítiques per facilitar l’accés a l’habitatge als vilassarencs. En aquest 
sentit, l’Ajuntament de Vilassar de Dalt s’ha dotat del Programa d’Actuació Municipal d’Habitatge 2024-
2028 (veure següent apartat). 

L’assignació de l’ús d’allotjament dotacional a l’actual equipament Els Rajolers, en una situació 
immillorable del centre històric, s’emmarca dins la línia municipal establerta. 
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5.1 PROGRAMA D’ACTUACIÓ MUNICIPAL D’HABITATGE (PAMH) 

El Programa d’Actuació Municipal d’Habitatge (PAMH), redactat el juny de 2024, estableix 6 objectius 
entre els quals figuren: 

ꟷ Impulsar la política municipal d’habitatge. 
ꟷ Incrementar l’habitatge assequible, amb especial incidència en el col·lectiu de persones joves amb 

necessitats d’emancipació. 
ꟷ Fomentar la rehabilitació. 

Els objectius es desenvolupen en diverses línies estratègiques, entre les quals es destaquen: 

ꟷ Redacció de Plans especials per a l’assignació de l’ús dotacional en equipaments. 
ꟷ Rehabilitació d’habitatges municipals per ampliar l’oferta d’habitatge assequible. 

Finalment, entre les nombroses accions que proposa el PAMH, hi figuren: 

ꟷ Prova pilot d’habitatge dotacional Els Rajolers. 

El Pla d’acció del PAMH preveu iniciar l’actuació a Els Rajolers l’any 2024 i l’aprovacó definitiva del PEU es 
preveu durant l’any 2025. 

A l’Annex 3 s’adjunten les Fitxes 1 i 12 del PAMH, relacionades amb Els Rajolers. 

5.2 ALLOTJAMENTS DOTACIONALS ACTUALS AL MUNICIPI 

El POUM no qualifica cap solar destinat a allotjaments dotacionals. Tampoc la seva Memòria social en fa 
esment.  

No obstant, existeix, en sòl urbà consolidat, un solar destinat a HPO privat (amb potencial per a 22 
habitatges de protecció) i allotjament dotacional en planta baixa (amb potencial de 12 allotjaments). 
Aquest solar no està desenvolupat. 

Vilassar de Dalt, doncs, a dia d’avui no disposa de cap allotjament dotacional en funcionament. 

6 MARC LEGAL 

El present PEU es redacta d’acord amb la legislació urbanística vigent: 

ꟷ Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, consolidat 
amb les modificacions i correccions que ha tingut des del seu origen (en endavant TRLU). 

ꟷ Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, consolidat amb 
les modificacions i correccions que ha tingut des del seu origen (en endavant RLU). 

El present PEU també es redacta d’acord amb la legislació sectorial d’aplicació, amb especial incidència 
del: 

ꟷ Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l’accés a l’habitatge (en 
endavant DL 17/2019). 

6.1 PROCEDÈNCIA DEL PRESENT PEU 

PREMISSA DE PARTIDA 

El POUM es va aprovar definitivament el 12 de maig de 2011. El POUM està en vigència tot i que no ha 
estat adaptat a la nova legislació sectorial d’accés a l’habitatge, en concret el DL 17/2019. 

Inicialment, el POUM proposava l’habitatge dotacional públic com un subsistema dins el sistema 
d’equipaments, però l’article 34 del TRLU vigent en aquell moment establia que els habitatges dotacionals 
públics esdevenien un sistema diferenciat del sistema d’equipaments. En aquest sentit, i arran d’una 
prescripció de la CTUB, les Normes Urbanístiques (NNUU) del Text Refós del POUM aprovat definitivament 
van establir el Sistema d’habitatges diferenciat del Sistema d’equipaments (art. 167). 
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Malgrat tot, la llegenda del plànols d’ordenació manté l’habitatge dotacional com un Subsistema dins del 
Sistema d’equipaments i, a les NNUU del POUM, la regulació del sistema d’habitatge dotacional (clau DOT) 
es mantingué dins el mateix capítol que regula el sistema d’equipaments. 

A més, dins la Secció Segona del Capítol Cinquè del Títol V de les NNUU, secció que regula les dotacions 
comunitàries (Clau E), s’especifica que: 

Article 222. Condicions d’ús 

(...) 

5. Pel que fa l’habitatge dotacional s’estarà el que disposa la legislació urbanística general vigent 
d’aplicació. 

(...) 

Amb posterioritat a l’aprovació i publicació del POUM, el DL 17/2019 va modificar l’article 34 del TRLU de 
manera que: 

ꟷ Es modificava el terme “habitatges dotacionals públics” pel d’ “equipament d’allotjament dotacional”. 
ꟷ S’incorporaven els allotjaments dotacionals dins del sistema d’equipaments. 

L’article 34 del TRLU vigent a dia d’avui manté les modificacions introduïdes l’any 2019: 

Article 34. Sistemes urbanístics generals i locals 

(...) 

5. El sistema urbanístic d'equipaments comunitaris comprèn els centres públics, els equipaments de 
caràcter religiós, cultural, docent, esportiu, sanitari, assistencial, de serveis tècnics i de transport, 
d'allotjament dotacional i els altres equipaments que siguin d'interès públic o d'interès social. A aquest 
efecte, és equipament d'allotjament dotacional el que es destina a satisfer les necessitats temporals 
d'habitació de les persones, en règim d'ús compartit de tots o una part dels elements de l'allotjament amb 
altres usuaris, o en règim d'ús privatiu d'un habitatge complet, per raó de: 

a) Dificultat d'emancipació. 
b) Requeriments d'acolliment, d'assistència sanitària o d'assistència social. 
c) Feina o estudi. 
d) Afectació per una actuació urbanística. 

(...) 

A més, l’esmentat DL 17/2019, a la seva Disposició transitòria novena establia que: 

Disposició transitòria novena. Planejament urbanístic no adaptat 

1. Els terrenys que el planejament urbanístic no adaptat a les determinacions d'aquest Decret llei qualifica 
de sistema urbanístic d'habitatges dotacionals públics s'integren en el sistema urbanístic d'equipaments 
comunitaris amb destinació a allotjament dotacional de titularitat pública. Pel que fa als terrenys que el 
planejament esmentat qualifica de sistema urbanístic d'equipaments comunitaris de titularitat pública, es 
poden destinar a l'ús d'allotjament dotacional de titularitat pública, de conformitat amb el planejament 
urbanístic de desenvolupament que es formuli amb aquesta finalitat en les circumstàncies següents: 

a) Si el planejament no adaptat no en concreta l'ús, sempre que s'acrediti que no cal destinar-los a un altre 
ús d'equipament públic. 

b) Si l'equipament de titularitat pública està construït, es pot ampliar d'acord amb les condicions 
d'integració a l'entorn que estableixi al pla urbanístic de desenvolupament per destinar l'ampliació a l'ús 
d'allotjament dotacional de titularitat pública, sempre que s'acrediti la compatibilitat de l'allotjament amb 
el programa funcional de l'equipament existent i que no cal ampliar aquest equipament. 

(...) 
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En definitiva, el TRLU inclou els allotjaments dotacionals dins el sistema d’equipaments i el règim transitori 
del DL 17/2019, en el cas del planejament urbanístic no adaptat com és el cas del POUM, també integra 
els allotjaments dotacionals dins el sistema d’equipaments. 

Atès que el TRLU i el DL 17/2019 són de rang superior al POUM i són d’aplicació directa i immediata, el 
present PEU parteix de la premissa que els allotjaments dotacionals de Vilassar de Dalt formen part del 
sistema d’equipaments. 

NECESSITAT DE LA REDACCIÓ D’UN PLA ESPECIAL URBANÍSTIC 

Atès que l’objecte de la present figura de planejament és la d’assignar l’ús d’allotjament dotacional a 
l’immoble actualment qualificat de dotació comunitària lliure (Clau El) i atès que, atenent a la premissa 
de partida establerta, es tracta de dues qualificacions dins del sistema d’equipaments, la normativa 
d’aplicació és la que es regula en el Capítol cinquè-Sistema d’equipaments, del Títol V de les NNUU del 
POUM. En aquest sentit, el POUM estableix que: 

Article 169. Desenvolupament del POUM respecte els sistemes generals 

(...) 

4. Així mateix, es requerirà la tramitació d’un Pla Especial (PE) d’assignació d’usos per al desenvolupament 
d’aquells sòls que el POUM qualifica com a equipaments comunitaris, i d’acord amb el que s’estableix a 
l’article 225 d’aquestes NNUU. 

Article 225. Ordenació mitjançant Plans Especials 

1. Serà necessària la redacció d’un Pla Especial d’assignació d’usos, en aquelles parcel·les que no tinguin 
un ús concret (Clau El) o no assignat en el moment de l’aprovació definitiva d’aquest POUM o que es vulgui 
modificar l’ús existent o assignat actualment. Aquesta condició serà d’obligat compliment excepte quan 
l’assignació d’un ús concret es realitzi sobre dotacions comunitàries que siguin de titularitat pública, de 
mida petita i abast de barri d’acord amb el que s’estableix a l’article 223 d’aquestes NNUU. 

2. El Pla Especial justificarà l’ús assignat en funció de la disponibilitat potencial segons planejament, dels 
terrenys destinats a dotacions comunitàries, de la idoneïtat de la localització i de les necessitats i/o 
cobertura del servei al que es destinarà la dotació comunitària esmentada. Altrament en el Pla Especial es 
determinaran les condicions bàsiques de l’ordenació i l’edificació a les que s’haurà d’ajustar la nova 
edificació d’acord amb els paràmetres definits en l’article anterior. 

(...) 

4. En aquests Plans Especials es tindran en compte els programes d’actuació en obres i serveis de 
l’Ajuntament, i així mateix, si s’escau, la col·laboració dels particulars. 

(...) 

D’acord a l’article 223, el Rajolers és un equipament de mida petita (“parcel·les de superfície inferior a 
1.000 m2”) i de població (“adreçat a cobrir les necessitats del conjunt global de la població de Vilassar de 
Dalt”). Per tant, l’excepció establerta a l’art. 225.1 no és d’aplicació i és necessària la redacció d’un Pla 
Especial d’assignació d’usos. 

Respecte el segon apartat de l’art. 225, el present PEU justifica l’ús assignat en base al PAMH-Pla 
d’Actuació Municipal d’Habitatge (veure Apartat 5.2) i determina les condicions bàsiques d’ordenació i 
d’edificació en l’Apartat 8.2. 

A més, la localització d’Els Rajolers, en l’entorn residencial dels casc antic de Vilassar de Dalt, resulta idònia 
per a l’ús d’allotjament dotacional. 

Per altra banda el TRLU estableix: 

Article 67. Plans especials urbanístics de desenvolupament 

1. En desenvolupament de les previsions del planejament territorial o del planejament urbanístic general, 
es poden aprovar plans especials urbanístics si són necessaris per a assolir les finalitats següents: 
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(...) 

d) El desenvolupament del sistema urbanístic d’equipaments comunitaris. Si el planejament urbanístic 
general no ho fa, poden concretar l’ús de l’equipament comunitari i la titularitat pública o privada. 

(...) 

6.2 NO INCREMENT DE RESERVES 

L’article 57 del TRLU estableix que: 

Article 57. Plans d’ordenació urbanística municipal 

(...) 

5. Els allotjaments dotacionals integrats en el sistema urbanístic d'equipaments comunitaris no computen 
com a sostre residencial a l'efecte del compliment dels estàndards de reserva mínima següents: 

a) D'habitatge de protecció pública, en els termes regulats a l'apartat 3 d'aquest article i l'apartat 3 de la 
disposició transitòria tercera. 

b) De sistemes urbanístics d'espais lliures públics i d'equipaments comunitaris, en els termes regulats als 
articles 58.1.f, 5 i 7, 65.3 i 5, 70.7 i 8 i 100. 

(...) 

Val a dir que l’articulat al qual fa referència l’apartat b) que es transcriu no és d’aplicació al present PEU 
ja que es refereix a sòl urbà no consolidat i a sòl urbanitzable delimitat, o bé a modificacions de 
planejament general. 

Atès, doncs, a allò establert a l’article 57.5 del TRLU, amb la proposta del present PEU no es fa necessari 
incrementar ni les reserves d’habitatge de protecció ni les reserves de sistemes. 

6.3 DOCUMENTACIÓ DEL PRESENT PEU 

El TRLU estableix que: 

Article 69. Determinacions i documentació dels plans especials urbanístics 

1. Els plans especials urbanístics contenen les determinacions que exigeixen el planejament territorial o 
urbanístic corresponent o, a manca d'aquest, les pròpies de llur naturalesa i llur finalitat, degudament 
justificades i desenvolupades en els estudis, els plànols, les normes i els catàlegs que escaiguin. 

(...) 

El RLU estableix que: 

Article 94. Documentació dels plans especials urbanístics 

94.1 Els plans especials urbanístics estan integrats per la documentació escrita i gràfica adequada a llur 
naturalesa i finalitat. En qualsevol cas, hauran de contenir una memòria descriptiva i justificativa de la 
necessitat o conveniència del pla i de l'ordenació que aquest preveu i els plànols d'informació i d'ordenació 
que corresponguin. 

94.2 En els casos en què ho exigeixi la legislació sobre mobilitat, serà necessari incloure un estudi 
d'avaluació de la mobilitat generada, amb el contingut que determini aquesta legislació. 

Respecte aquest segon apartat, és d’aplicació el Decret 344/2006, de 19 de setembre, se regulació dels 
estudis d’avaluació de mobilitat generada, en el qual s’estableix que: 

Article 3. Àmbit d’aplicació 

3.1. Els estudis de mobilitat generada s’han d’incloure, com a document independent, en els instruments 
d’ordenació territorial i urbanística següents: 

(...) 
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c) Planejament urbanístic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantació de nous usos 
o activitats. 

(...) 

No obstant, el present PEU no té per objectiu la implantació d’un nou ús, sinó que es limita a concretar 
un ús dins la clau genèrica d’equipament. Aquesta interpretació és compartida pels tècnics del Servei 
Territorial d’Urbanisme de l’Arc Metropolità de Barcelona, tal com varen confirmar per escrit el passat 6 
de maig. 

Per tant, d’acord a l’article 94.2 del RLU en referència a la legislació de mobilitat, no és necessari que el 
present PEU inclogui un estudi de mobilitat generada. 

Finalment, el POUM estableix que: 

Article 11. Plans Especials 

(...) 

3. els plans especials urbanístics contindran les determinacions que exigeixen el planejament territorial o 
urbanístic corresponent o, a manca d’aquest, les pròpies de llur naturalesa i llur finalitat, degudament 
justificades i desenvolupades en els estudis, els plànols, les normes i els catàlegs que escaiguin. 

(...) 

7. Les determinacions dels Plans Especials hauran de tenir la precisió suficient per a permetre la seva 
execució sense necessitat de cap altre estudi. 

D’acord a totes aquestes prescripcions, el present PEU consta de la següent documentació: 

ꟷ Memòria informativa i d’ordenació 
ꟷ 3 Plànols d’Informació 
ꟷ 1 Plànol d’ordenació 
ꟷ Annex 1. Titularitat de l’immoble 
ꟷ Annex 2. Informe tècnic d’implantació d’allotjaments dotacionals 
ꟷ Annex 3. Fitxes del Pla d’actuació Municipal d’Habitatge 

7 NORMES URBANÍSTIQUES D’APLICACIÓ 

Les NNUU del POUM determinen per als d’habitatges dotacionals el següent: 

Article 226. Definició i identificació 

1. El sistema d’habitatge dotacional comprèn les actuacions públiques d’habitatge destinades a satisfer 
els requeriments temporals de col·lectius de persones amb necessitats d’assistència o d’emancipació 
justificades en polítiques socials prèviament definides. 

2. S’identifica en els plànols d’ordenació amb la clau DOT. 

Article 227. Titularitat 

1. Els sòls que el POUM o planejament que el desenvolupi qualifica com a sistema d’habitatge dotacional 
seran de titularitat pública. 

2. La titularitat pública dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessió del domini públic quan 
aquesta forma de gestió sigui compatible amb la naturalesa i finalitat d’aquest sistema, i dels objectius 
del POUM. 

Article 228. Règim general 

1. En l’obtenció, el finançament, la construcció, l’ús, l’explotació i la conservació dels equipaments 
s’observarà allò que disposen aquestes Normes, la legislació sectorial vigent i les corresponents 
disposicions urbanístiques que es puguin establir mitjançant planejament especial. 
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2. El planejament urbanístic podrà preveure reserves per a terrenys destinats a habitatges dotacionals 
públics, i ,d’acord amb el s’estableix en l’article 34.3 de la LU, DL 1/2010, es podrà definir el sistema 
d’habitatges dotacionals quan les reserves d’aquest sistema s’emplacin en sectors de planejament 
urbanístic derivat en substitució total o parcial de la reserva d’equipaments, sempre que s’acrediti que no 
cal destinar-los a equipaments públics. Aquestes reserves incloses en sectors no poden ésser superiors al 
5% de la reserva global del municipi per a equipaments públics locals. 

3. D’acord amb allò que estableix el DL, 1/2010, de 3 d’agost, aquest POUM o les seves modificacions 
posteriors podran determinar que la reserva de sostre edificable per a equipaments de titularitat pública 
es destini, en determinats sectors, totalment o parcialment al sistema urbanístic d’habitatges dotacionals 
públics, d’acord amb allò que estableix l’article 58.1.g del DL 1/2010 i les limitacions detallades en l’apartat 
anterior. 

4. L’habitatge dotacional, segons estableix la LU, DL 1/2010, estarà exempt del pagament de les despeses 
d’urbanització derivades del desenvolupament i de l’execució dels sectors o dels polígons d’actuació a què 
s’assigni aquest sistema. 

5. Els usufructuaris i les condicions de gaudi del sistema d’habitatge dotacional s’ajustaran a aquells que 
s’estableixi en la legislació sectorial vigent en matèria d’habitatge. 

Article 229. Condicions d’ús 

1. Usos dominants: Habitatge plurifamiliar públic, d’acord amb el que s’estableix al Títol corresponent als 
paràmetres comuns d’ordenació i d’ús d'aquestes Normes. 

2. Usos compatibles: Aquells directament vinculats amb l’ús dominant i amb la funció concreta de 
l’habitatge. 

Article 230. Condicions d’ordenació i edificació 

1. L’edificació en àrees qualificades de sistema d’habitatge dotacional s’ajustarà a les necessitats 
funcionals dels diferents hàbitats, al paisatge, a l’organització general del teixit urbà en què s’inscriuen i a 
les condicions ambientals i topogràfiques del lloc. 

2. Els habitatges dotacionals localitzats en sòl urbà s’hauran d’ajustar a les condicions d’edificació del seu 
entorn. No obstant això i a causa del paper i de la funció social d’aquestes peces, s’admet una configuració 
especial o singular, que haurà de ser justificada en el mateix projecte d’habitatge dotacional de la mateixa 
manera que ho fan els plans especials a l’hora de concretar-ne l’ús.” 

D’acord a l’article 229.2 exposat, en la Clau DOT només s’admeten usos compatibles si estan “directament 
vinculats amb l’ús dominant i amb la funció concreta de l’habitatge”. Però d’acord a l’Informe tècnic 
realitzat per l’estudi FÀBRIC (veure pàg. 4 i Annex 2) a la planta baixa de l’immoble restarà un local que 
no podria complir amb les condicions mínimes d’habitabilitat i, per tant, no podria vincular-se a l’ús 
dominant d’habitatge. Així doncs, amb la finalitat de precisar la situació urbanística del local resultant cal 
tenir en compte aquests altres articles de les NNUU del POUM: 

Article 167. Identificació dels sistemes 

(...) 

2. En aquells casos en que aquest POUM contempla la coexistència de dos usos diferents en un mateix 
terreny qualificat com a sistema, aquests s’identifiquen amb la doble clau corresponent i separades per 
una barra Inclinada (N/N), d’acord amb l’apartat anterior d’aquest article. En aquests casos, la primera 
clau serà identificativa  del sistema assignat al sòl i situat en un nivell topogràfic superior, i la segona clau, 
es correspon amb l’ús compatible situat en un nivell topogràfic inferior. Aquests sòls venen grafiats en els 
plànols de la sèrie P8 a escala 1/2000. 

(...) 
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Article 219. Definició i categories 

1. el subsistema de dotacions comunitàries inclou els sòls que es destinen a usos públic col·lectius o 
comunitaris i a dotacions d’interès públic o social necessaris en funció de les característiques 
socioeconòmiques de la població, l’existència dels quals he de ser garantida per l’administració pública. 

2. S’identifica en els plànols d’ordenació amb la clau E. 

3. Els sòls del subsistema de dotacions comunitàries s’ordenen en les següents categories: 

                  Clau 

Esportiu  Ee 

Cultural Ec 

Docent Ed 

Sanitari Es 

Assistencial Ea 

Administratiu Eg 

Funerari Ef 

Mercat Em 

Transport Et 

Religiós Ej 

Lliure El 

De nova creació (E) 

 

Article 222. Condicions d’ús 

1. Usos dominants: dotacions comunitàries d’acord amb el que s’estableix als articles 103 i 104 d’aquestes 
NNUU i que tinguin interès públic social o comunitari, ineludible d’acord amb la legislació vigent. 

(...) 

Article 103. Classificació segons la funció urbanística: usos generals 

Els usos generals són aquells que el POUM estableix genèricament pels sectors (...) i pels sistemes en Sòl 
Urbà (SU), Urbanitzable ((UR) i No Urbanitzable(NU): 

(...) 

6. Dotacions i serveis tècnics: comprèn els usos relacionats amb les activitats que presten serveis, tan els 
directes als ciutadans: educació, assistència, sanitat, cultura, esport, religió..., com aquells relacionats amb 
les infraestructures de serveis tècnics. Inclou els usos específics, definits en l’article que segueix a 
continuació,  següents: educatiu, sanitari, assistencial, sociocultural, esportiu, administratiu, serveis 
tècnics, estacionament, aparcament, religiós i funerari. 

(...) 
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Article 104. Classificació segons la funció urbanística: usos específics 

Els usos específics són aquells que el POUM estableix genèricament per a les zones i sistemes en què es 
divideix el Sòl Urbà (SU), Urbanitzable ((UR) i No Urbanitzable(NU): 

(...) 

7. Altres usos: la resta d’usos no assenyalats en la classificació anterior, o que presentin situacions 
dubtoses respecte a la seva classificació, seran admissibles sempre i quan es justifiqui que la seva 
permissibilitat no és contrària als objectius definits per a cada zona i la seva implantació no suposarà cap 
situació conflictiva respecte dels altres usos i activitats permeses en la zona i en el conjunt del municipi. 

Val a dir que l’article 104 no defineix l’ús específic “administratiu”, si bé el seu apartat 7 admet altres usos 
no assenyalats si es dona compliment a certes condicions. 

8 PROPOSTA D’ORDENACIÓ 

8.1 QUALIFICACIÓ 

El present PEU té com a objectiu qualificar l’immoble Els Rajolers amb la Clau DOT. 

No obstant, tal com s’exposa a l’Informe tècnic realitzat per l’estudi FÀBRIC (veure pàg. 4 i Annex 2), el 
plantejament per a l’immoble Els Rajolers és que en planta baixa hi hagi un petit local i l’article 229.2 de 
les NNUU del POUM estableix com a usos compatibles en els sòls qualificats amb la Clau DOT només 
“aquells directament vinculats amb l’ús dominant i amb la funció concreta de l’habitatge” (veure pàg. 11). 
El local resultant en planta baixa no podria complir amb les condicions mínimes d’habitabilitat i, per tant, 
no podria vincular-se a l’ús dominant d’habitatge. 

Per altra banda, l’article 167.2 permet establir una doble clau en cas de coexistència de dos usos diferents 
(veure pàg. 11). 

D’acord l’article 219.3 (veure pàgs. 11-12) i, atesa la titularitat municipal de l’immoble, la categoria de 
dotació comunitària més escaient per al local de la planta baixa és la Clau Eg (ús administratiu). 

En aplicació dels articles 103.6 i 104.7 de les NNUU del POUM, l’ús administratiu en el local municipal de 
la planta baixa d’Els Rajolers englobaria diverses activitats que presten serveis i que no resulten 
conflictives en l’entorn. Sense voluntat de ser exhaustiva, la següent llista enumera algunes d’aquestes 
activitats a les quals es podria destinar el local qualificat amb la Clau Eg: 

ꟷ Oficina municipal: atesa la centralitat del local en el municipi i la seva proximitat a l’Ajuntament, el local 
es podria destinar a complementar les dependències municipals (Oficina de Turisme, d’habitatge, de 
recaptació, etc.). 

ꟷ Oficina de serveis a la ciutadania: atesa la centralitat en el municipi, l’Ajuntament podria destinar el local, 
mitjançant autorització concessió, a prestar serveis no municipals (per exemple Correus). 

ꟷ Magatzem municipal: atesa la seva connexió directa amb la plaça de la Vila, l’Ajuntament podria destinar 
el local a emmagatzemar aquell mobiliari que sovint s’utilitza per als actes que organitza a la plaça 
(tarimes, taules, cadires, etc.). 

ꟷ Local social: atès que les plantes baixes dels edificis residencials de la plaça es destinen a habitatge i, per 
tant, no propicien les relacions socials ni la “vida urbana”, el local es podria destinar a local social, entès 
com a punt de trobada de la ciutadania o bé d’alguna entitat representativa de la ciutadania (per exemple 
l’associació de veïns). 

Respecte l’ús com a local social, també seria escaient la Clau Ec (ús cultural) atès que l’article 104.6.d de 
les NNUU del POUM  inclouen en l’ús cultural les “activitats de tipus social”. 

No obstant, s’entén que la Clau Eg és la clau que millor recull els usos potencials del local municipal que 
restarà a la planta baixa de l’edifici Els Rajolers. 

La proposta del present PEU, doncs, és la de qualificar l’immoble Els Rajolers amb la doble clau DOT/Eg. 
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8.2 CONDICIONS BÀSIQUES DE L’ORDENACIÓ I L’EDIFICACIÓ 

El present PEU no estableix unes condicions especials d’ordenació, atès que les especificades a l’article 
230 de les NNUU del POUM són suficients. Bàsicament l’esmentat article estableix que l’edificació 
d’allotjaments dotacionals s’ajustarà al seu entorn i a les seves necessitats funcionals. 

Els Rajolers és un edifici existent a la plaça de la Vila des de principis del S.XX i està totalment integrat en 
aquest entorn urbà: és un edifici de PB+2 en una plaça on predominen els edificis de PB+1 i de PB+2 
(alçades que recull el POUM vigent). 

Per altra banda, com que es pretén rehabilitar l’edifici existent, seran precisament les necessitats 
funcionals les que s’adaptaran a la volumetria preexistent i no al revés. En qualsevol cas, a més, en 
l’hipotètic cas que s’enderroqués l’edifici existent i es plantegés una nova construcció de PB+2 en tot el 
solar, la nova volumetria quedaria també integrada en el seu entorn. 

 

 

 

Vilassar de Dalt, maig de 2025 
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ANNEX 1. TITULARITAT DE L’IMMOBLE 
 

CERTIFICAT DEL REGISTRE DE LA PROPIETAT 
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CERTIFICAT CADASTRAL 
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FITXA DE L’INVENTARI MUNICIPAL 
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ANNEX 2. INFORME TÈCNIC D’IMPLANTACIÓ D’ALLOTJAMENTS DOTACIONALS 
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ANNEX 3. FITXES DEL PLA D’ACTUACIÓ MUNICIPAL D’HABITATGE 
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PLÀNOLS 
 

i1 · Situació 

i2 · Emplaçament 

i3 · Planejament vigent 

i4 · Planejament proposat 

 

 










