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1. DADES GENERALS  

 

1.1 IDENTIFICACIÓ I OBJECTE DE LA MEMÒRIA  

 

Projecte:  PLA DE MILLORA URBANA del POLÍGON ACTUACIÓ PAU-PRA3 

Objecte de l'encàrrec: Es redacta el present Pla de Millora Urbana d’ordenació 

volumètrica sobre dues parcel·les, concretament la 237 i 238 de 

la urbanització “EL PLA” per modificar el Pla de Millora Urbana 

actual i així millorar la integració de l’edificació en l’entorn. 

Emplaçament: 

 

 

 

 

 

Promotor: 

 

 

 

 

Informació de les 

parcel·les i referència 

cadastral: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les parcel·les 237 i 238 objectes d’aquest estudi estan 

emplaçades a la cantonada just a la trobada entre el c/ Puig 

Peric i c/ del Segre, a la urbanització “El Pla”, a la població de 

Prats i Sansor, a la comarca de la Cerdanya, província de Lleida.  

 

Les dues parcel·les són propietat de l’empresa Dardi S.L amb CIF: 

B59844589, amb representant legal Sr. Josep Lluis Borràs Llorens 

amb domicili fiscal al carrer Martín Diez, 124 – planta 1a a la 

població de Terrassa, amb codi postal 08224, província de 

Barcelona. 

 

Parcel·la 237 

La parcel·la 237 inscrita en el registre de la propietat de la Seu 

d’Urgell amb les dades següents: Finca 1596, Tom 1132, Llibre 28 

de Prats i Sansor, Foli 127.  

La parcel·la 237 es troba situada en el carrer del Puig Peric, 32 té 

la referència cadastral 5020932DG0940N0001AM, limita al nord 

amb carrer Grau de l’Ós, a est amb parcel·la 238, a  oest amb 

parcel·la 236 on es troba construït un habitatge unifamiliar 

adossat, i al sud amb carrer Puig Peric. 

 

Parcel·la 238 

La parcel·la 238 inscrita en el registre de la propietat de la Seu 

d’Urgell amb les dades següents: Finca 1597, Tom 1132, Llibre 28 

de Prats i Sansor, Foli 130.  

La parcel.la 238 es troba situada en el carrer del Segre, 24 té la 

referència cadastral 5020924DG0940N0001SM, limita al nord amb 

carrer Grau de l’Ós, a est amb parcel.la 239 on es troba construït 

un habitatge unifamiliar adossat, a oest amb parcel.la 237, i al sud 

amb carrer del Segre. 

 

La superfície de cada una de les parcel·les, és de 1173,50m ²  

La superfície total és de 2.347,00 m2, de titularitat privada, dels 

promotors del pla. 

La topografia de les dues parcel·les és pràcticament plana, amb 

una variació de cota de màxim 

10 cm (+1097.14 / +1097.05), en sentit Est-Oest. 



                                  
 
2. ANTECEDENTS I CONDICIONANTS DE PARTIDA  

  

2.1 ÀMBIT D’ACTUACIÓ 

La topografia de les dues parcel·les és pràcticament plana, amb una variació de cota de màxim 

10 cm (+1097.14 / +1097.05), en sentit Est-Oest. 

 

La present modificació del pla de millora urbana actual s’ubica dins del Pla parcial urbanístic “El 

Pla”, situat a llevant del nucli urbà de Prats i Sansor, a 300m del seu límit, i que està configurat com 

un continu urbà de tipologia aïllada de baixa intensitat, conjuntament amb l’àmbit anomenat 

“Tartera” del municipi veí de Das. L’àmbit està format per les parcel·les 237 i 238 limítrofs, 

emplaçades en la cantonada dels carrers Puig Peric i del Segre, amb una superfície de 1.173,50m2 

cadascuna. La superfície total és de 2.347,00 m2, de titularitat privada, dels promotors del pla.  

Actualment ambdues parcel·les es troben lliures d’edificació. 

 

2.2 MARC LEGAL DE L’ÀMBIT D’ACTUACIÓ  

Pla territorial parcial de l'Alt Pirineu i Aran, aprovat definitiv ament pel Govern de Catalunya el 

25.7.2006 i publicat en el DOGC de 7.9.2006 a l'efecte de la seva executivitat immediata.  

 

- Es reconeix l’àrea especialitzada residencial del pla, i se li assigna una estratègia 

específica 1, la qual assenyala la realitat de la implantació o la possibilitat de 

desenvolupament d’acord amb el planejament vigent.   

 

Pla director urbanístic de la Cerdanya, aprovat definitivament pel Govern de Catalunya el  

1.8.2008 i publicat en el DOGC de 18.8.2008 a l'efecte de la seva executiv itat immediata, el qual 

determina directrius per als planejaments generals. 

 

Pla d’Ordenació Urbanístic Plurimunicipal (POUPM) aprovat definitivament pel Conseller en data 

30.06.2010, i publicat a efectes d’executivitat excepte en determinats àmbits en data 14.01.2011 i 

en una segona publicació de data 19.04.2011 a efectes de l’executivitat dels àmbits pendents 

(exp. 2010/040966/C). 

 

- El POUPM delimita el “PAU-PRA-2” en l’àmbit del sector, amb objectius de completar 

urbanització, cessions i conservació, i manté l’ordenació del pla parcial urbanístic. Art 

             369. Annex 1. PAU SUC. 

- En la disposició addicional s’indica que es manté la vigència del Pla parcial urbanístic 

d’ordenació del sector El Pla, i transposa les qualificacions establertes al pl anejament 

derivat desenvolupat, assignant-los-hi una nova nomenclatura, dins d’una zona general  

anomenada “Àrees de desenvolupament de PPU”, amb clau 61d. Al sector del Pla li 

correspon la subclau 61-d3, amb les subzones següents (amb correlació a les zones del pla 

parcial) (art 214 i D.A.): 

 

o Clau 61-d3-A: Zona d’artesania, petita indústria i magatzems Clau A en el PP  

o Clau 61-d3-G: Zona comercial i hotelera Clau G en el PP 

o Clau 61-d3-H: Zona de parc urbanitzat Clau H en el PP 

o Clau 61-d3-I: Zona residencial extensiva Clau I en el PP 

 
 

Clau      P. min m2         I.E.N.      Densitat                        Ocupació máxima            NMP 
61-d3-H        2.000   0,26      1 hab. / 2.000 m2s             Plànol 05             PB + 1 PP 

                61-d3-I         150                    1,16               1 hab. / 2.000 m2s         Plànol 05                           PB + 1 PP 

 

En els plànols d’ordenació s’assigna erròniament a les parcel·les 237 i 238 la qualificació 

amb clau 61d-2.h, essent una qualificació no definida en la regulació d’aquest sector sinó 

que es correspon amb la urbanització Devesa de Saga del  municipi de Ger. 



                                  
 
 

Modificació del Pla d’Ordenació Urbanístic Plurimunicipal (POUPM), que afecta l’art. 214 en relació 

a la Urbanització “El Pla” per fer compatibles les normatives vigents, amb el Pla parcial urbanístic 

aprovat definitivament en data 1.7.1965, aprovada definitivament per la Comissió Territorial 

d’Urbanisme de l’Alt Pirineu en data 16.10.2014, i publicada en el  DOGC de 11.11.2014 a l’efecte 

de la seva executivitat immediata (exp. 2014/054391/L); 

 

- No modifica els plànols de les qualificacions urbanístiques. S’incorpora en l’Art 214.3.c 

paràmetres per la clau 61-d3-H i 61-d3-I 

 

Modificació del Pla d’Ordenació Urbanístic Plurimunicipal (POUPM) en relació amb la qualificació 

de dues parcel·les i dos passos públics al terme municipal de Prats i Sansor,  aprovada 

definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Alt Pirineu en data 25.11.2016, i 

publicada en el DOGC de 17.1.2017 a l’efecte de la seva executivitat immediata (exp. 

2016/061066/P). 

 

Modificació del Pla d’Ordenació Urbanístic Plurimunicipal (POUPM), que afecta l’art. 214.3 zona 

61-d3-A, aprovada definitivament per la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Alt Pirineu en data 

28.9.2017, i publicada en el DOGC de 23.10.2017 a l’efecte de la seva executivitat immediata 

(exp. 2017/062880/P). 

 

Pla parcial urbanístic “El Pla” aprovat definitivament per la Comissió Provincial d’Urbanisme de 

1.7.1965. (exp. 1965/37/L). 

 

Modificació del Pla parcial urbanístic “El Pla” i refosa de l’articulat normatiu, aprovada 

definitivament per l’Ajuntament de Prats i Sansor de data 15.9.2014, i publicada al DOGC núm. 

6788 de data 14.1.2015 a l’efecte de la seva executivitat immediata (exp.2014/054440/P). 

 

Modificació del Pla parcial urbanístic “El Pla”, aprovada definitivament per l’Ajuntament de Prats i 

Sansor de data 30.6.2020, i publicada al DOGC de 29.7.2020, a l’efecte de la seva executivitat 

immediata (exp. 2020/71367/P). 

 

 

 

Resum dels paràmetres segons el Pla parcial urbanístic i les modificacions posteriors: 

 

- Parcel.la 237:           

 o Qualificació urbanística: Zona residencial extensiva (clau I)   

  o Superfície: 500 m2      

  o Edificabilitat: 3,50 m3/m2 = 1.750,00 m3    

  
                      Equivalent a 1,16 m2st/m2s = 580,00 
m2    

  o Ocupació 50%      

  o ARM 9,10m PB+1+SC      

  o P. min 150m2, 10m front     

  o Alineacions Segons plànols o 3m carrer, 4,5m darrere, 1,5m laterals. 

 
o Ús principal Habitatge familiar, 1hab/parcel.la. 
   

 

 

 

 

 

 



                                  
 

- Parcel.la 238:           

 o Qualificació urbanística: Zona de parc urbanitzat (clau H)   

  o Superfície: 1872 m2      

  o Edificabilitat: 0,8 m3/m2 = 1.497,60 m3    

                        Equivalent a 0,26 m2st/m2s = 486,7 m2    

                       Màxim 8.000m3   

  o Ocupació: 12,5%      

  o ARM: 10m      

  o P. min: 2000m2     

  o Alineacions: Segons plànols, o 15m a vials i 8m interiors.  

 

o Ús principal Habitatge familiar, 1hab/2000m2 de 
solar. 
   

 

En data 9.5.1996, l’ajuntament autoritza un Projecte de parcel·lació de les parcel·les nº 237 i 238, 

de la urbanització “El Pla” on es regularitza seva superfície a parts iguals i es preveu la cessió de 

25m2 per millorar l’accés posterior a les parcel·les:  

 

       Superfície inicial   Superfície final 

Parcel.la 237:         500,00 m2   1.173,50 m2 

Parcel.la 238:         1872,00 m2   1.173,50 m2 

Vial (cessió): 25,00 m2 

 

Pla de Millora Urbana redactat per l’arquitecte Antoni Cañas Vega l’octubre del 2020.  

 

- S’aporta un pla de millora d’ordenació de volums, per tal de concretar l’ocupació i sostre 

edificable d’aquestes dues parcel·les, les quals han sofert diverses modificacions de 

planejament general, planejament derivat i expedients de gestió urbanística. 

- En el document de proposta es concreta la volumetria, composició de les façanes, gàlibs i 

ocupació dels dos habitatges, mantenint en tot moment els paràmetres bàsics del Pla 

Parcial Urbanístic vigent. 

- La complexitat de la forma geomètrica de les parcel·les, sumat a una edificabilitat  

elevada,fa que sigui complexa la configuració d’una volumetria simple i alhora adaptada a 

l’entorn edificat on s’emplaça. 

- Es proposa una edificació ubicada aproximadament al centre de les parcel·les, de planta 

baixa, planta pis i sotacoberta, amb dos cossos principals de 8m de façana nord i sud, i 15m 

de façana est i oest, connectats per un volum central de 2 per 4m.  

- Els habitatges tenen una ocupació de 127,97m2 i una edificabilitat sobre rasant de  

323,17m2 per parcel.la.  

- La coberta es formalitza a dues aigües amb el carener perpendicular a la línia mitgera de 

les edificacions. 

 

 

 P. Vigent  PMU 2020 Diferència  

Superfície  2347m2 2347m2  

Sostre màxim  1066,72m2st  646,34m2st  420,38m2st 

Habitatges  2 habitatges 2 habitatges  

ARM 9,10 9,10   

Ocupació  484m2  255,94m2  228,06m2  

Separacions  5 i 15m  5 i 15m   

 



                                  
 
2.3 SITUACIÓ DE L’ÀMBIT D’ACTUACIÓ   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Situació de l’àmbit d’actuació  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Situació de l’àmbit d’actuació. Ortofoto  



                                  
 
2.4 FOTOGRAFIES DE L’ÀMBIT D’ACTUACIÓ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcel·la 237 i 238 des de trobada de carrer Puig Peric i carrer del Segre 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcel·la 237 i 238 des de dinS parcel·la 238 

 

 

 

 

 

 



                                  
 
3. PROPOSTA DE MODIFICACIÓ DE PLA DE MILLORA URBANA  
 
3.1 Objectiu del present pla de millora   
 
El present Pla de Millora té per objecte modificar l’actual Pla de Millora (redactat l’octubre del 
2020) per adequar-se millor a l’entorn existent i apostar per una arquitectura més sostenible. 
 
A partir de diverses reunions amb el promotor, propietari i amb l’ajuntament de Prats i Sansor es 
considera tornar a sol·licitar un nou PMU per tal de realitzar modificacions respecte l’actual 
presentat el 2020 i així millorar els projectes d’edificació d’aquestes dues parcel·les.  
 
Les parcel·les 237 i 238 de la urbanització “El Pla” tenen una forma geomètrica triangular al tractar-
se de parcel·les en cantonada, això fa que l’edificació tingui més complexitat geomètrica.  
 
Després d’analitzar i estudiar les propostes que permet construir l’actual PMU veiem que no podem 
aprofitar les condicions de l’entorn i adaptar-nos d’una manera respectuosa al paisatge.  
 
En aquesta línia, l’actual PMU determina una volumetria prismàtica poc flexible amb la forma de la 
parcel·la que fa que es generin construccions tipus bloc sense aprofitar el màxim l’espai exterior i 
acaba resultant una pantalla davant les edificacions veïnes que tenen façanes donant a les dues 
parcel·les.   
 
La volumetria vinculant de l’actual PMU tampoc ens permet orientar l’edificació a sud  i així captar 
la màxima energia solar possible molt necessària en aquest clima, sobretot a l’hivern.  
 
Així doncs, aquest nou pla de millora té com a objectiu millorar els paràmetres urbanístics que 
permetin edificar d’una manera més sostenible amb la pròpia edificació i amb l’entorn.  Per tal de 
millorar aquests aspectes, es pretén ampliar la ocupació en planta baixa i així aconseguir reduir 
l’alçada màxima i possibilitar edificar en una orientació més favorable. A més, al baixar l’alçada 
permet reduir l’impacte volumètric respecte a les edificacions veïnes.  
 
En general, el nou pla pretén crear una edificació més sostenible i més responsable amb el seu 
entorn per millorar la relació entre el buit i el ple dins dels límits establerts pel planejament vigent.  
 
 
3.2 Descripció i justificació de la proposta  
 
El present pla de millora proposa: 
 

- Unificar les dues parcel·les a través d’un volum destinat a l’aparcament en planta baixa. 
Aquest volum quedarà fixat en dimensions tal i com es determina en els planells adjunts en 
aquest pla de millora. D’aquesta manera aquestes les dues edificacions es mantindran 
adossades. 
 

- Mantenir la mateixa ocupació de parcel·la respecte el planejament vigent, abans de 
l’aprovació del Pla de Millora Urbana, un màxim de 484m2.  
 

- Limitar l’altura màxima a planta baixa + sotacoberta per tal de mantenir una volumetria 
respectuosa amb el seu entorn, deixant l’altura màxima en 7,10 m.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 



                                  
 
Els següents paràmetres que es vol modificar en el present Pla de Millora serien els marcats en groc 

a la taula: la ocupació i l’alçada màxima reguladora.  

 

 P. Vigent  PMU actual  PMU proposta 

Superfície  2347m2 2347m2 2347m2 

Sostre màxim  1066,72m2st  646,34m2st  646,34m2  

Habitatges  2 habitatges 2 habitatges 2 habitatges  

ARM 9,10m 9,10m 7,10m 

Ocupació  484m2  255,94m2  484m2  

Separacions  5 i 15m  5 i 15m  5 i 15m  

 

 

Es proposa una volumetria en la documentació gràfica adjunta no vinculant, però seguint els 

paràmetres anteriors citats en aquest apartat de proposta.  

 

El present PMU té com a objectiu baixar l’alçada màxima de les edificacions i augmentar la 

ocupació per tal de obtenir una volumetria resultant diferenciada respecte les parcel·les veïnes al 

tractar-se també d’una parcel·la amb una configuració geomètrica diferent en cantonada. 

Aquest canvi beneficia tant la pròpia parcel·la com les seves colindants, assimilant-se més a altres 

parcel·les d’aquestes característiques de la pròpia urbanització del Pla de Prats i Sansor.  

 

L’edificabilitat sobre rasant respecte l’actual PMU amb un màxim de 646.34m2 no varia, però sí 

s’elimina en aquest PMU l’edificació sota rasant entenent que davant d’un terreny pla i amb una 

superfície considerable seria insostenible l’edificació en soterrani.  

 

La unió de les dues parcel·les de forma adossada, com s’ha comentat anteriorment resultaria a 

partir d’un volum edificat d’aparcament amb un carener perpendicular a la línia de mitgera entre 

les dues parcel·les per tal d’homogeneïtzar les dues edificacions en aquest punt.   

 

L’entrada de la parcel·la resultaria la mateixa amb la concessió de vials esmentada en el PMU 

actual.  

 

3.3 Paràmetres urbanístics de la proposta  

 

Paràmetre  Unitats  

Superfície  d’aprofitament privat  2.347,00 m2  

(1.173,50 m2 cada parcel·la) 

Superfície de cessió de vials  25m2  

Superfície total del polígon  2.372,00m2  

Sostre màxim edificable  646,34m2 

(Adoptats en PMU actual) 

Nombre màxim d’habitatges   2 habitatges adossats   

Alçada màxima d’edificacions   7,10 m2 

Separació mínima entre vials  15 m2 

Separació mínima respecte llindars de veïns  5m2 

Separació entre parcel·les 237 i 238  adossades 

Ocupació màxima  484m2 

(Definit en Planejament Vigent) 

 



                                  
 
No s’alteren les dimensions del solar, ni dels vials, ni de les infraestructures colindants per tant 

aquest Pla de Millora només afecta a la definició dels paràmetres urbanístics per a construcció 

d’habitatges en les parcel·les objectes del Pla.  



                                  
 
 
4. ANNEXES  
 
4.1 Escriptures de la propietat 
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