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1. TEXT REFOS

La Comissid Territorial d'Urbanisme de I'ambit Metropolita de Barcelona en la sessié de 25 d’abril de
2022, acorda aprovar definitivament el document, supeditant-ne la publicacié al DOGC i consegiient
executivitat a la presentacié d’un text refds verificat per I'drgan que n’ha acordat I'aprovacio provisional,
que incorpori les prescripcions segiients:

- Cal corregir la regulacié de I'article 7, substituint la referencia als “poligons d’actuacié per
reparcel-lacié” per la de “poligons d’actuacié urbanistica”, d’acord amb la disposicié addicional
segona del TRLUC i corregir el percentatge de cessid corresponent a I'increment de I'aprofitament
urbanistic, el qual pot ser del 10% o del 15%, segons estableix I’article 43 del TRLUC.

- Cal completar el redactat de I'article 8, amb la regulacié del tractament que s’ha de donar als
volums de planta baixa edificats que no poden acollir I'Us d’habitatge i suprimir la possibilitat de
destinar la planta soterrania a I'Gs d’habitatge.

Per donar resposta a les prescripcions fetes per la Comissié Territorial d'Urbanisme de |'ambit
Metropolita de Barcelona, es redacta el present text refés, que modifica els articles 7 i 8 de la normativa,
en el sentit de :

- Definir les parcel-les que incorporin un increment d’aprofitament com a poligons d’actuacié
urbanistica, amb I'obligatorietat de cedir el sol corresponent a la reserva minima destinada a
sistemesial 10 0 al 15% de I'increment d’aprofitament (d’acord amb I'article 43.b del TRLUC).

- S'afegeix I'aclariment que el local de planta baixa resultant de la segregacié que sobrepassi el
cos de I'edificacid principal ha de garantir I'accés directe des de la via publica.

- S’elimina la proposta de nou art.225.9.3. de les NU, ja que en cap cas es pot considerar I'Us
d’habitatge en planta soterrani.

2. CONTEXT

El dret a I’habitatge constitueix un dret fonamental que es troba regulat a I'art. 47 de la Constitucio

Espanyola del 1987 (CE), segons el qual “ Tots els espanyols tenen dret a gaudir d'un habitatge digne i
adequat. Els poders publics promouran les condicions necessaries i establiran les normes pertinents per

a fer efectiu aquest dret, [...]".

Aixi mateix, I'Estatut d’Autonomia de Catalunya del 2006 (EAC) reconeix el dret a I’'habitatge en el titol
primer sobre drets, deures i principis rectors i I'article 26 estableix que “Les persones que no disposen
dels recursos suficients tenen dret a accedir a un habitatge digne, per a la qual cosa els poders publics
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han d’establir per llei un sistema de mesures que garanteixi aquest dret, amb les condicions que
determinen les lleis”. L'EAC atribueix a la Generalitat la competéncia exclusiva en matéria d’habitatge i
en base a aquesta competencia, s’ha aprovat a Catalunya la legislacid sectorial sobre habitatge i el
corresponent marc juridic de referencia.

El Parlament de Catalunya, en la sessié nim. 26, del 19 de desembre de 2007 va aprovar la Llei 18/2007,
del 28 de desembre, del dret a I’habitatge (LDH). Aquesta llei aposta per la creacié d’un parc especific
d’habitatges assequibles que permeti atendre les necessitats de la poblacié que precisa un allotjament
a I'abast de les rendes baixes i mitjanes i conté una regulacié més rigorosa de |"habitatge amb proteccio
oficial a Catalunya. Entre altres, I'art. 11 a) preveu el Pla territorial sectorial d’habitatge com un dels
instruments de planificacio i programacio d’habitatge.

A desembre del 2018, es va sotmetre a |'aprovacié inicial el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de
Catalunya (PTSHC), el qual estableix el marc orientador per a I'aplicacid, a tot el territori de Catalunya,
de les politiques d’habitatge que estableix la LDH.

El PTSHC preveu la redaccié de cinc plans especifics, tres dels quals podrien tenir incidencia al municipi
de Santa Coloma de Gramenet:

— Pla del dret a un habitatge de lloguer: pretén donar resposta als creixents problemes d’accés al
mercat de lloguer. Les principals mesures aniran orientades a donar transparéncia al mercat;
generar sistemes de controls de preus; millorar la rehabilitacié d’habitatges i la seva posada en
lloguer, i equilibrar les garanties i drets entre persones propietaries i llogateres.

— Pla del dret a un habitatge digne i adequat entre les persones grans: vol quantificar i atendre les
necessitats residencials creixents entre els majors de 65 anys. Els principals problemes que es
preveu que s’identifiquin sén: Inadequacié habitatge per manca d’ascensor i/o accessibilitat
interior; elevat esforg per al pagament lloguer; i dificultats per satisfer cost dels serveis i portar a
terme obres de rehabilitacié i adequacié necessaries.

— Pla de lluita contra el sensellarisme: amb I'objectiu d’eradicar el sensellarisme mitjancant la
planificacié i el desplegament en el territori de les politiques de prevencidé i d’intervencid
necessaries des d’'un enfocament integral i coordinat de totes les administracions.

Els objectius que es planteja el PTSHC sén els seglients:

A. Ampliar el parc d’habitatge de lloguer social fins a qué representi com a minim 5% parc principal.
Incloura:

a. Habitatges dotacionals

b. Habitatges protegits de lloguer

c. Habitatges d’inclusié

d. Habitatges xarxa de mediacié

e. Altres de lloguer de preu assequible impulsats directament o indirecta pel sector public
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B. Promoure un Us més eficient i social del parc habitatges existents. Mitjancant:

a. I'adquisicid de la propietat d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los
a lloguer social

b. I'adquisicio de I'Gs d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los a lloguer
social

c. la mobilitzacié del parc buit cap el lloguer social mitjangcant mesures com, per exemple, la
mediacid

d. I'adquisiciéd d’habitatges en el parc existent també per destinar-los a lloguer social, amb
instruments com la delimitacié d’arees de tanteig i retracte

Pel que fa a les propostes, el PTSHC s’estructura en tres propostes basiques:

1.- Atencié a la demanda exclosa
El PTSHC preveu que “a partir del 5é any la totalitat de les necessitats residencials de totes les llars
excloses del mercat podran ser ateses”. Es plantegen 3 grups d’accions:

— Lloguer social: 41,7%
o promocio HPO de lloguer (2/3 publics — 1/3 privat)
= HPO lloguer publics 11%
= HPO lloguer privats 5,5%
o mobilitzacié habitatges desocupats 11,4%
o altres:
= adquisicio de bancs i grans tenidors 9,2%
= adquisicid de privats per delimitacié arees TiR 2,4%
= adquisicio Us habitatge de bancs i grans tenidors 2,2%
— Promocié d’"HPO de compravenda i tinences intermédies 45,2%
— Ajuts directes al pagament del lloguer 13,0%

2.- Les arees de demanda forta i acreditada

Santa Coloma es delimita com una area de demanda forta i acreditada i, per tant, haura de complir
I’Objectiu de Solidaritat Urbana, previst per I’any 2027 a la Llei pel dret a I’habitatge 18/2007.

3.- Les zones de rehabilitacié prioritaria per patologies estructurals

Santa Coloma no s’inclou dins dels municipis amb necessitats de rehabilitacid prioritaria. En
qualsevol cas, el PTSHC no inclou un pressupost especific per donar suport a aquests municipis en
la millora dels seus habitatges.

A nivell municipal, amb la finalitat d’estructurar la politica d’habitatge que ja es porta a terme al
municipi, millorar la coordinacid entre els nombrosos agents implicats (tant del propi municipi com
externs) i enfocar noves accions que millorin la capacitat de resposta de la situacié actual, en
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concordanga amb els objectius que planteja el PTSHC, es redacta el Pla Local d’Habitatge (PLH), aprovat
definitivament el 26 de juliol 2021 pel Plenari municipal.

Es tracta del segon PLH de Santa Coloma de Gramenet, ja que I'any 2008 se’n va redactar un primer del
qual no se’n va arribar a fer I'aprovacié. Els 12 anys transcorreguts des d’aleshores han implicat un
important canvi, tant pel que fa a les problematiques vinculades amb I’habitatge, com a les eines
disponibles per a fer-hi front. Aixi doncs, el PLH ha de ser una bona oportunitat per estructurar la politica
d’habitatge que ja es porta a terme al municipi, millorar la coordinacié entre els nombrosos agents
implicats (tant del propi municipi com externs) i enfocar noves accions que millorin la capacitat de
resposta a la situacié actual.

En aquest sentit, el PLH és el document técnic que, partint de I'analisi i diagnosi de la situacio de
I’habitatge en un ambit territorial determinat i de les condicions de context (socioeconomiques,
urbanistiques, d’organitzacié municipal, etc.), defineix, per un periode de sis anys, les estratégies i
propostes a desenvolupar des del govern local amb I'objecte de fomentar I'assoliment del dret dels
ciutadans a gaudir d’un habitatge digne en condicions assequibles.

Cal tenir en compte que la redaccié d’aquest PLH s’esta desenvolupant en un context de canvi legislatiu
constant, amb la recuperacié dels articles suspesos de les lleis 24/2015 de mesures urgents per a
afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energeética i 4/2016, de mesures de proteccid
del dret a I'habitatge de les persones en risc d'exclusid residencial; I"aprovacié del nou decret 17/2019,
de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge; o 'ordre GAH/142/2017 per la qual s'aprova l'index
de referencia de preus de lloguer d'habitatges, entre d’altres.

Amb el treball d’analisi redactat per la cooperativa Celobert, Arquitectura, Enginyeria i Urbanisme SCCL.
| el procés participatiu que es desenvolupa per recollir I'opinid i visid sobre quines actuacions hauria
d’impulsar I’Ajuntament per millorar la situacié de I'habitatge al municipi s’elabora el document de
Diagnosi, el juliol de 2020, definint debilitats, fortaleses, amenaces i oportunitats de cada un dels Eixos
a treballar, i posteriorment es redacta el Pla d’Accié que defineix els Eixos i les Linies d’Actuacio, que es
poden resumir en:

- Preveniriatendre la pérdua de I’'habitatge i I'exclusié residencial
e Atenci6 al risc de pérdua de I’habitatge
e Atenci6 a la perdua de I'habitatge i facilitacié de I'accés a un habitatge digne
e Atencio a les dificultats de pagament de subministraments
- Ampliar el parc d’habitatge assequible i social
¢ Desenvolupament de planejament
¢ Promocié de nou habitatge assequible
e Adquisicio i captacio d’habitatge privat
e Gestio del parc assequible
- Regenerar els barris
e Millora dels entorns vulnerables
e Millora del parc edificat
- Acompanyar a les comunitats
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e Suport a les comunitats
*  Resolucié de situacions conflictives
- Incorporar la perspectiva de génere
e Perspectiva de génere al seguiment de les actuacions

Una de les actuacions definides al Pla d’Accié del PLH és la GENERACIO D’HABITATGE PROTEGIT |
ALLOTJAMENTS EN PLANTA BAIXA:

- Santa Coloma compta amb locals buits en diferents barris del municipi que en ocasions se situen en
entorns sense interés pel que fa a la implantacié de noves activitats comercials o de serveis, i que
podrien destinar-se a la dotacidé d’habitatge assequible i accessible, ja que en moltes ocasions se
situen a peu de carrer en entorns on no es disposa d’ascensor.

- Aquesta linia d’actuacio ja s’ha iniciat a 'entorn de Can Franquesa i pot impulsar-se a partir de la
transformacio de locals de propietat municipal (48 locals). Sera especialment important en relacié
a la possibilitat de generar habitatge accessible per a persones grans que han perdut la seva
autonomia degut a viure en plantes pis d’edificis sense ascensor.

Condicionants urbanistics a la transformacié en habitatge:

- Els condicionants establerts per la legislacid urbanistica en relacié a la generacié de nou sostre
residencial, fan necessari preveure que aquests espais residencials puguin desenvolupar-se tant a
partir d’habitatge amb proteccié oficial, com a partir d’altres models residencials destinats a
col-lectius en situacié d’exclusid residencial que requereixen un allotjament d’emergencia i a
persones grans amb dificultats d’accés als seus habitatges per manca d’ascensor.

- L’analisi urbanistica ha de permetre identificar en quins casos el planejament vigent permetria la
transformacié directa de I'Gs dels locals comercials en habitatge i en quins casos caldria la
modificacié del planejament en 3 linies basiques:

a) Redaccid de modificacions de planejament que permetin generar habitatge protegit.
b) Transformacié en allotjaments dotacionals.
¢) Transformacio en allotjaments temporals.

Addicionalment, Pla d’Accié del PLH contempla MODIFICACIONS DE PLANEJAMENT PER GENERAR
HABITATGE ASSEQUIBLE EN SOL URBA CONSOLIDAT a través del desti parcial d’un percentatge del sostre
resultant de la construccié de nous habitatges o de grans rehabilitacions. Aquest mecanisme pot facilitar
una major mixtura de I’habitatge assequible al conjunt de la ciutat, aixi com la corresponsabilitzacié de
les persones propietaries en la generacid d’habitatge assequible.

Per garantir que aquesta mesura no vagi en detriment de la propia millora del parc residencial, o del
desenvolupament de petites promocions, caldria identificar el limit a partir del qual s’'imposa aquest
desti parcial i les possibles excepcions a aquesta obligacio (edificacions catalogades, per exemple).
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Una altra de les actuacions definides al Pla d’Accid del Pla local d’Habitatge és la de GENERAR HABITATGE
ASSEQUIBLE EN ENTORNS DE BAIXA DENSITAT a partir de la densificacid de I'edificacié prevista, sempre
gue es garanteixi I'assequibilitat permanent de les promocions.

- La generacié d’habitatge assequible en entorns de baixa densitat és una assignatura pendent del
planejament urbanistic de tota Catalunya. No obstant, es poden estudiar eines que puguin donar
resposta a aquesta necessitat. Amb aquesta voluntat es planteja treballar en la generacio
d’habitatge privat i cooperatiu en aquests entorns, que permetin generar una oferta assequible.

- Es preveu la modificacié del planejament vigent per possibilitar I'augment de la densitat de les
parcel-les a partir de la generacié d’habitatge assequible, perd mantenint el sostre edificable
existent. Aquesta modificacid haura de garantir que el nou habitatge que es generi manté la seva
assequibilitat, més enlla de les determinacions quant a terminis de la qualificacié protegida
establerts per la normativa sectorial d’habitatge.

A l'octubre de 2020, des de I’Area de Desenvolupament de Politiques Urbanistiques del Servei de
redaccié del PDU es va redactar, a peticid de I'ajuntament, el document de “Valoracié de I'oportunitat
d’implementar mesures per a I'obtencié d’habitatge assequible en sol urba consolidat al municipi de
santa Coloma de Gramenet” amb la finalitat d’explorar les possibilitats d’incrementar els habitatges
assequibles a la ciutat, a partir de possibles mesures a implementar en el seu teixit residencial, i aixi
millorar I'accés a I'habitatge dels seus ciutadans.

L'estudi pretén valorar nous mecanismes per tal d’augmentar els efectius en matéria d’habitatge
assequible en la ciutat construida com:

- la destinacié d’un percentatge de sostre residencial a habitatge assequible
- 'increment de la densitat per HPO
- la transformacié de locals a HPO

En un context com el del municipi de Santa Coloma de Gramenet, amb poc sol residencial lliure per a
futurs desenvolupaments urbans i I'existéncia de teixits amb un volum de sostre disconforme
considerable, les politiques per al foment de I’habitatge assequible han de contemplar tot un conjunt
de mesures complementaries, que necessariament s’hauran de focalitzar en la ciutat construida, més
enlla de les possibles delimitacions d’ambits de regeneracid i renovacié urbana. Aquestes sén tres
possibles mesures, pero en un futur caldra atendre a altres formules que es puguin considerar per
millorar I'accés a I’habitatge dels ciutadans.

Paral-lelament a la redaccié del PLH, es revisa el Pla de Millora Urbana per a la Regulacié dels Usos de
Santa Coloma de Gramenet, aprovat definitivament el 12 de maig de 2011 per la Comissié Territorial
d’Urbanisme de Barcelona, el qual respon a la necessitat de preservar un dels principals actius de la
ciutat pel que fa a la seva aportacié economica i de generacié d’ocupacio.

Els principals elements d’aquest actiu es podrien resumir en la necessitat de qualitat de I'entorn urba
com a suport d’usos i element de valoracié per part dels ciutadans i en I'equilibri entre diferents
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activitats (com a barreja o mixtura d’usos) en el que sobre un mateix espai urba coexisteixen usos
residencials, comercials i de serveis.

La regulacié dels usos del sol de la ciutat establint zones d’usos diferents o compartits, aplicant criteris
de funcionalitat, densitat, mobilitat, seguretat, etc. planteja la possibilitat d’autoritzar la construccié o
la ocupacié en tot o en part del terme municipal per a diferents usos, tot preservant I'equilibri entre els
diversos territoris i activitats.

Les dimensions limitades de la ciutat, i la configuracié geografica, urbanistica i demografica de Santa
Coloma de Gramenet determinen de manera infranquejable la regulacié dels usos i activitats que
permetin harmonitzar-se entre si i que, d’altra banda, han d'harmonitzar-se amb el devenir de la vida
ciutadana i els cicles vitals d’activitat i descans i de lleure i treball.

La Comissio Territorial d’Urbanisme de I'ambit Metropolita de Barcelona, en la sessio de 25 d’octubre
de 2021 aprova definitivament la / REVISIO DEL PLA DE MILLORA URBANA PER A LA REGULACIO DELS
EIXOS COMERCIALS | USOS, DE SANTA COLOMA DE GRAMENET, ja que s'estima convenient replantejar
els ambits o eixos inicialment delimitats, aixi com la regulacié de determinats usos i activitats compresos
dins d’aquests, amb els seglients objectius estrategics:

e Promoure la continuitat, concentracid i equilibri del mixt comercial de la ciutat.

e Estimular la dinamitzacié d’uns eixos comercials de caracter estrategic.

* Preveure una eventual transicié dels eixos comercials a una Area de Promocié Econdmica
Urbana (APEU), figura emparada legalment per la Llei 18/2017, de Comerg, Serveis i Fires (article
54), i respecte de la qual ja existeix un Avantprojecte de llei.

Amb aquests objectius estratégics, es busquen assolir les seglients finalitats operatives:

e Reduir 'ambit geografic dels eixos comercials, reduint aixi I'ambit o arees de la ciutat subjectes
a aquest especial regim de intervencio o restriccié que instaura el present PMU.

e Simplificar el sistema de regulacié d’eixos i la tipologia d’establiment, establint un unic tipus o
categoria d’Eix Comercial i una simplificacid de la codificacié de les activitats, per tal de constituir
una eina més facilment comprensible pel ciutada, i de més facil aplicacid per part de
I’Ajuntament, garantint una millor aplicacio de la mateixa.

e Reduir el grau d’intervencid o restriccio en relacié amb diversos usos i activitats, flexibilitzant o
alliberant la seva implantacid, i constituir un régim de major intervenciod o limitacié Unicament
en relacié amb aquells usos i activitats puntuals que s’han mostrat en els darrers temps com a
causants d’un efecte desertitzant als principals eixos de la ciutat.

e Garantir I'estricte compliment de la nova regulacié.

Per tant, la modificacid del planejament per tal d’assolir els objectius d’habitatge assequible s’adopta en
el marc establert per la legislacié comentada i altres documents que siguin d’aplicacié. De tal manera,
I’actuacié comentada sobre la GENERACIO D’HABITATGE PROTEGIT | ALLOTJAMENTS EN PLANTA BAIXA
quedaria exclosa en aquells carrers que formen part de la xarxa viaria principal, secundaria o xarxa civica
ja que es considera necessari mantenir-ne I'activitat comercial.
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En els darrers anys, s’ha detectat una proliferacié de consultes i peticions de llicencies relacionades amb
el possible canvi d’'us de locals comercials, d’oficines, industrials, etcetera, situats en planta baixa dels
edificis, per ubicar usos residencials o d’habitatge a la nostra ciutat.

Vist que s’estava revisant el PLA DE MILLORA URBANA PER A LA REGULACIO DELS USOS DE SANTA
COLOMA DE GRAMENET i redactant el PLH, el dia 8 de juny de 2020 es va aprovar la Suspensié de
Llicéncies mitjangant la sessid plenaria de I’Ajuntament, publicada al BOPB el dia 15 de juny de 2020.

Aguesta suspensio tenia per objectiu “estudiar la redaccio de I'instrument de planejament que sigui més
apropiatiadient per a regular les condicions urbanistiques amb que es permetra el canvid’Us, i en quines
condicions no, i la seva implantacié futura en la nostra ciutat, i evitar en la mesura que sigui possible les
disfuncions que aquest tipus de canvi d’Us pugui generar respecte al seu entorn i els teixits comercials
gue tenim en aquests moments o que puguem planejar a futur”.

La mesura es va acordar pel termini d’un any i la suspensié afectava a I'atorgament de llicencies
urbanistiques de canvi d’us, o de reforma i canvi d’Us, per a la transformacié de locals d’oficines,
industrials, comercials, o d’altre tipus, en habitatge o Us residencial. Aquesta suspensio es va prorrogar
per un any més juntament amb I'aprovacio inicial del present document.

3. DELIMITACIO DE L'AMBIT

L’ambit objecte de la MPGM és la totalitat del terme municipal de Santa Coloma de Gramenet.

4. PROPOSTA

La crisi economica ha generat una crisi habitacional al nostre pais, i cada vegada sén més les persones
gue no poden accedir a un habitatge a través del mercat i necessiten el suport de I'administracio per
accedir a un habitatge assequible. Aquesta situacié coincideix en un moment en que la politica
tradicional de GENERACIO D’HABITATGE ASSEQUIBLE, basada en la promocié de nou habitatge, esta
aturadaiifins i tot hi ha dificultats per posar en funcionament els habitatges construits, ja que la poblacio
no disposa de la capacitat economica per fer front a les hipoteques i els municipis no tenen capacitat
per transformar en lloguer les promocions existents. En aquest context, la generacié d’habitatge
assequible a través de I'activacié de locals buits en planta baixa, la subdivisié d’habitatges unifamiliars
de gran superficie i la destinacid d’un percentatge del nou habitatge procedent de grans rehabilitacions,
esdevé una linia estratégica essencial.

Una manera de conservar transformant, és laintroduccid de la mixtura d'usos als teixits urbans. Aquesta
mixtura dels teixits, la complexitat de les societats, tant arrelada en |'urbanisme actual és una de les
claus per a salvaguardar la resiliencia dels territoris urbanitzats. Els ecosistemes més resilients, son
sempre els més complexos, diu la biologia. En aquest sentit, una de les eines que cal regular en la practica
urbanistica es la MIXTURA D'USOS. Per tant, a més a més de tractar cada territori com a un ecosistema
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singular i amb necessitats propies, cal afegir a aquesta tasca d'urbanisme fi totes les estructures
urbanitzades a saber: vol, edificacid, sol i subsol. Aixo precisa la creacié de noves figures urbanistiques
que permetin, tenint en compte quines activitats sdn o no sén compatibles, la mixtura d'usos a tots els
nivells: edificacid, parcel-la, subsol i vol.

El 75% dels immobles de Santa Coloma de Gramenet van ser construits entre el 1960 i 1980, una etapa
amb un important volum de construccid al conjunt de ’AMB i amb una qualitat constructiva en moltes
ocasions baixa. Aixo comporta que d’acord amb el cens de I'any 2011, dnicament un 24% dels edificis
del municipi siguin accessibles i gairebé un 80% no tinguin ascensor. La qual cosa representa un 62,3%
de tots els edificis amb 4 plantes o més.

Les consequeéencies d’aquestes deficiencies del parc sén particularment greus per a les persones amb
mobilitat reduida, moltes de les quals sdn persones grans. De fet, les persones de 65 anys o més que
son residencialment autonomes viuen en habitatges amb unes condicions d’accessibilitat lleugerament
inferiors a les del conjunt de la poblacié6. A més a més, les projeccions demografiques indiquen
inequivocament que el nombre total de llars de persones grans augmentara de forma sostinguda fins,
almenys, el 2030, per la qual cosa cal preveure un increment notable d’aquesta problematica en els
propers anys.

D’aqui la necessitat d’obtenir habitatge en planta baixa, pero cal assegurar que aquest es desenvolupa
amb les millors GARANTIES D’ACCESSIBILITAT | HABITABILITAT.

5. PER A L'OBTENCIO D'HABITATGE ASSEQUIBLE

Amb la finalitat de donar compliment al que estableix I’article 73 de la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge,
respecte I'objectiu de solidaritat urbana, es determinen un conjunt de mesures orientades a I'assoliment
de I'objectiu de disposar d’un parc d’habitatges destinats a politiques socials.

D’acord amb la llei d’Urbanisme que estableix que la qualificacié urbanistica del sol que efectui el
planejament pot establir de forma directa que I'edificacié d’Us residencial es destini totalment o
parcialment a habitatge protegit, tant en el cas de noves construccions com en el de gran rehabilitacio
dels edificis existents, aquestes previsions es concreten en la qualificacid directa i parcial com a habitatge
de proteccié publica en la modalitat d’habitatge protegit genéric, en les seglients situacions:

5.1. Canvi d’us de plantes baixes
En les actuacions que suposin el desti a habitatge de plantes baixes, en edificacions alineades a vial
en densificacidé urbana semiintensiva, que donin front al sistema de carrers residencials i en els quals
es preveu la compatibilitat de I'is comercial, terciari o similars, s’admetra I’habitatge perdo només
amb la condicid que aquest tingui la qualificacié urbanistica d’habitatge de proteccié publica.

Parcel-les que venen assenyalades al planol d’ordenacié nimero 3, amb un comput aproximat de 280
nous habitatges protegits que es podrien obtenir.
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5.2. Gran Rehabilitacio

Si el canvi d'Us és de la totalitat d'un edifici amb volum disconforme o de més del 80% del seu sostre,
I'excés de sostre respecte al planejament vigent es destinara a Habitatge protegit generic. El
tractament legal de les disconformitats es troba en I’article 108.4 del TRLU, on es preveuen possibles
actuacions en volums disconformes, i s’hi admet la rehabilitacié, consolidacid, canvi d’Us i fins i tot
ampliacions, sempre d’acord amb les condicions basiques del planejament.

L'informe elaborat pel Servei de redaccié del PDU de ’AMB sobre la VALORACIO DE L’'OPORTUNITAT
D’IMPLEMENTAR MESURES PER L’OBTENCIO D’HABITATGE ASSEQUIBLE EN SOL URBA CONSOLIDAT
AL MUNICIPI DE SANTA COLOMA DE GRAMENET, assenyala que actualment hi ha unes 98 parcel-les
on més del 80% del sostre es destina a usos diferents del residencial.

D’aquestes parcel-les, n’hi ha 38 (assenyalades al planol num. 4) que disposen d’edificis que estan en
volum disconforme, amb un total de 46.000 m? de sostre construits que excedeixen les previsions de
planejament en aproximadament 15.000 m? de sostre, la qual cosa representa 190 nous habitatges
protegits.

A més a més, d’acord amb I'article 100.2a) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refds de la Llei d’urbanisme, es podra incrementar la densitat de I'edifici a 70 m?st si
la totalitat dels habitatges es qualifiquen d’HP, amb la qual cosa podriem obtenir 650 nous HP (46.000
m? / 70 m?/hab. = 657 hab.).

5.3. Increment de Densitat

En
de

En zones d’habitatge unifamiliar es considera la possibilitat d'incrementar en 1 habitatge, per tal de
solucionar situacions en disconformitat urbanistica i alhora resoldre situacions de recolzament
familiar pel qué fa referencia a I'accés a I’habitatge.

En els habitatges existents que tenen una superficie d’habitatge superior a 160 m? es permet la seva
divisid, sempre que com a minim, 80 m?st resultants de la potencial subdivisié siguin destinats a
habitatge de proteccid publica en la modalitat d’habitatge protegit genéric.

Del comput de possibles parcel-les que reuneixen aquestes condicions, assenyalades al planol nim.5,
se’n despres la possibilitat d’obtenir 340 nous habitatges de proteccié.

tots els casos sera en el tramit d’atorgament de llicéncia que s’exigira la concrecid del desti parcial
| sostre a la qualificacié d’habitatge de proteccié publica en la modalitat d’habitatge protegit genéric

i aquest desti haura de tenir constancia en el Registre de la propietat amb la vigéncia indefinida, donat

qu

e forma part de la qualificacié urbanistica.
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6. PER A GARANTIR LA MIXTURA D'USOS

Segons l'informe elaborat pel Servei de redaccié del PDU de 'AMB sobre la VALORACIO DE
L’OPORTUNITAT D’IMPLEMENTAR MESURES PER L’OBTENCIO D’HABITATGE ASSEQUIBLE EN SOL URBA
CONSOLIDAT AL MUNICIPI DE SANTA COLOMA DE GRAMENET, es detecten 767 parcel-les en ordenacio
alineada a vial que podrien augmentar el nombre d’habitatges en base a les capacitats del planejament
vigent (80 m2st/habitatge).

Aqui caldria restar els locals situats en els carrers on es considera necessari mantenir-ne |'activitat,
d’acord amb la tipologia de la xarxa viaria, de tal manera que s’exclou la possibilitat de modificar I'is
dels locals de les plantes baixes a habitatge en aquells carrers que formen part de la xarxa viaria principal,
secundaria o de la xarxa civica, limitant el canvi d’Us a aquells carrers de caracter més residencial.
S’exclou doncs la possibilitat de transformacié de I’Us dels locals en planta baixa a habitatge en aquells
carrers assenyalats en el planol nim. 2.

7. PER A GARANTIR L'ACCESSIBILITAT | MILLORES EN L’HABITABILITAT

Ales Normes Urbanistiques del PGM i a I'Ordenanga Metropolitana de I'Edificacid, amb les modificacions
posteriors, que regulen el canvi d’us de local a habitatge en planta baixa es proposa afegir les condicions
seglents:

7.1. Per a la millora de les condicions d’habitabilitat

- S’estableix una longitud de fagana minima a via publica o a pati interior d’illa de 3 metres, per a
permetre una adequada ventilacié. Si el local ocupa part de planta baixa i altell, aquestes plantes
també hauran de disposar de 3 metres de facana minima.

- Encas que el local objecte del canvi d’Us tingui una superficie major que la permesa per longitud de
facana (L=S/9), s’admetria la segregacié del local en habitatges i/o locals, sempre i quan els locals
resultants disposin de fagana directa a via publica.

- Per tal de garantir una adequada ventilacié i il-luminacié del nou habitatge, no podra reduir-se el
forat de fagana del local objecte del canvi d’ds, mantenint aixi la maxima superficie vidriada a la
facana.

- La porta d’accés a I’habitatge no podra comptabilitzar com a superficie de ventilacid i il-luminacié.

7.2. En compliment de la normativa d’accessibilitat

- L’accés des de la via publica haura de ser practicable. En cas de no poder-se suprimir el graé d’accés
existent des de la via publica, I'accés a I’habitatge s’haura de produir obligatoriament des del vestibul
comunitari.
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8. REGULACIO DE L'APARCAMENT

L’aposta per una mobilitat saludable i una ciutat lliure de cotxes avala la contencié en termes de places
d’aparcament que es determina en la present Modificacié de planejament, de tal manera que resten
exempts del compliment de les places d’aparcament quan els nous habitatges facin front al sistema de
carrers residencials.

Si es promou el model transport public/bicicleta/a peu cal recordar que la bicicleta és un mitja de
transport que requereix d’'un funcionament porta a porta. Cal assegurar que qualsevol carrer, encara
gue no sigui en si una via ciclable, és apte per a la bicicleta i que aquestes es poden “emmagatzemar”
en l'espai public sense generar conflictes de convivencia amb el vianant. Seria necessari dotar els
habitatges (almenys els HPO) d’espais d’aparcament per a les bicicletes en planta baixa.

9. NORMATIVA

TITOL 1 — DISPOSICIONS GENERALS
Art. 1. Objecte de la modificacio

L’'objecte de la modificacio puntual de PGM per a I'obtencid d’habitatge assequible és la regulacié de les
condicions d’ordenacié de les edificacions i dels seus usos, aixi com demés determinacions
urbanistiques, amb la finalitat d’establir mecanismes que facilitin I'assoliment del dret a gaudir d’un
habitatge digne i adequat recollit a la Constitucié Espanyola. En aquest sentit, el seu article 47 estableix
que els poders publics promouran les condicions necessaries i establiran les normes pertinents per tal
de fer efectiu aquest dret i regularan la utilitzacié del sol d’acord amb l'interées general.

Art.2. Ambit

L'ambit objecte de la modificacié és la totalitat del territori municipal de la ciutat de Santa Coloma de
Gramenet.

Art.3. Condicions de I'ordenacié comunes a tots els ambits d’actuacio

Les condicions d’ordenacié urbanistica es detallen a continuacié. Per a la resta de parametres no definits
en la present normativa s’estara al que es disposa en les Normes Urbanistiques i les Ordenances
Metropolitanes de I'Edificacid del PGM, el Decret 141/2012 que regula les condicions minimes
d’habitabilitat dels habitatges, el Codi Tecnic de I'Edificacid que regula la Seguretat d’utilitzacio i
I’accessibilitat dels habitatges (DB-SUA) i el Decret 75/2014 del Pla per al Dret a I’'Habitatge, o qualsevol
altra vigent en el moment de dur a terme I’actuacio.

-14 -



V'Y Ajuntament
&?1 \,‘! !f; de Santa Coloma
AT de Gramenet

Area de Serveis Territorials, Urbanisme, Comerg i Mobilitat
Gabinet d’Accié Territorial

Art. 4. Dret de propietat

L'ordenacié urbanistica de I'Us dels immobles, en tant que implica meres limitacions i deures que
defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix a les persones propietaries el dret a exigir
indemnitzacié excepte en el suposits expressament establerts per la legislacid urbanistica i de sol i
rehabilitacié urbana.

A aquests efectes, els drets reconeguts en I’ordenacid no s’integren en el contingut del dret de propietat
i, per tant, no es patrimonialitzen fins que no es produeixi la seva realitzacio efectiva, condicionada en
tot cas al compliment dels deures i I'aixecament de les carregues que corresponguin en els termes
previstos en el planejament i la legislacié urbanistica i de sol i rehabilitacio urbana.

Art.5. Qualificacio urbanistica

D’acord amb el que s’estableix a I’article 26 del RD Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova
el text refds de la Llei del sol i rehabilitacié urbana, respecte la constitucié de complexos immobiliaris,
en la present modificacid puntual s’estableix la potencial compatibilitat entre qualificacions sobre un
mateix immoble.

En aquests casos, quan hi ha diferents qualificacions entre un mateix vol, les claus corresponents es
separaran per una barra ( / ) i s’identificara numéricament amb la primera clau la qualificacié
corresponent a la part superior i amb la segona i successives claus, les parts inferiors, amb un digit
numeric que distingeixi les qualificacions de la planta o plantes que es qualifiquen de forma diferent.

TITOL 2 - MESURES DE FOMENT DE L’'HABITATGE ASSEQUIBLE
Art.6. Mesures de foment de |’habitatge assequible

La modificacio puntual de PGM per a I'obtencio d’habitatge assequible determina un conjunt de mesures
gue van orientades a I'assoliment de I'objectiu de disposar d’un parc d’habitatges destinats a politiques
socials amb la finalitat de donar compliment al que estableix 'article 73 de la Llei 18/2007 del dret a
I’habitatge respecte I'objectiu de solidaritat urbana.

Aguestes previsions es concreten en la qualificacié directa i parcial com habitatge de proteccio publica
en la modalitat d’habitatge protegit genéric, en les segiients situacions:

a) Enles actuacions que suposin el desti a habitatges de plantes baixes, en edificacions alineades
a vial en densificacié urbana semiintensiva, que donin front al sistema de carrers residencials i
en els quals es preveu la compatibilitat de I’Us comercial, terciari o similars en la planta baixa,
s’admetra I’habitatge perdo només amb la condicié que aquest tingui la qualificacié urbanistica
d’habitatge de proteccid publica en la modalitat d’habitatge protegit generic. Aquestes
parcel-les venen assenyalades al planol nimero 3, parcel-les en les que s’admet I’Us residencial
en planta baixa i s’identifiquen amb la clau hp-B (habitatge protegit geneéric en planta baixa).
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b) Enlesactuacionssobre les parcel-les en les que I'edificacid existent es troba en situacié de volum
disconforme i amb altre Us diferent del d’habitatge, s’admetra la transformacié de I'Gs de la
totalitat de I'edificacié a Us d’habitatge, sempre que I'excés de sostre respecte al permeés pel
planejament vigent es destini a habitatge de proteccié publica en la modalitat d’habitatge
protegit generic. Aquestes parcel-les venen assenyalades al planol nimero 4, parcel-les amb
volum disconforme i altre Us que I’habitatge i s’identifiguen amb la clau hp-V (habitatge protegit
generic en edificis en volum disconforme).

D’acord amb I'article 100.2a) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’'urbanisme, es podra incrementar la densitat de I'edifici a 70 m?st si la totalitat
dels habitatges es qualifiquen d’habitatge protegit genéric.

c) En les divisions dels habitatges existents amb una superficie d’habitatge igual o superior al 160
m2st, en parcel-les qualificades d’unifamiliars, s’admetra la subdivisié en dos habitatges de
superficie no inferior als 80 m?st, sempre que com a minim, 80 m?st resultants de la potencial
subdivisio siguin destinats a habitatge de proteccid publica en la modalitat d’habitatge protegit
generic. Aquestes parcel-les venen assenyalades al planol niumero 5, parcel-les d’habitatge en
les que s’admet la subdivisid, i s’identifiquen amb la clau hp-D (habitatge protegit genéric on
s’admet la divisio).

Art.7. Poligons d’actuacio

En compliment dels deures establerts a I'article 43 del text refds de la Llei d’Urbanisme, la sol-licitud de
la llicéncia que incorpori un increment d’aprofitament per augment de densitat o de transformacio
d’usos, comportara automaticament la consideracié de la parcel.la com a un poligon d’actuacio
urbanistica, als efectes de fer efectives les carregues urbanistiques que li corresponen, d’acord amb la
regulacié de la zona corresponent.

D’acord amb la legislacid vigent, els propietaris dels poligons d’actuacié han de cedir el sol corresponent
al 10% o 15% de I'increment d’aprofitament urbanistic (segons estableix I'article 43.b del TRLUC) i a la
reserva minima destinada a sistemes.

En aquests poligons, el compliment dels deures de cessié de les persones propietaries se substituira pel
seu equivalent dinerari i s’efectuara sense necessitat d’aplicar cap sistema ni modalitat d’actuacié, en
el moment d’atorgament de la llicencia d’obra nova o de rehabilitaci6 que habiliti I'increment
d’aprofitament atribuit per I'ordenacid, i com a condicié prévia a la concessié de la llicéncia.

L'increment d’aprofitament es valorara en funcié de I'aprofitament que atorga el nou planejament
vigent respecte el major dels suposits segilients: I'aprofitament del planejament anterior o
I'aprofitament efectivament materialitzat actualment.
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TITOL 3 — MILLORA DE LES CONDICIONS D’HABITABILITAT | ACCESSIBILITAT

Art.8. S'afegeix I'apartat 9 a I'article 225 de les Normes Urbanistiques de PGM, per a la regulacié del
canvi d’Us a habitatge en planta baixa, amb el redactat segient:

Article 225.9.1. Al tipus d’ordenacio en edificacio plurifamiliar s’estableixen les seglients condicions
per a I'admissié d’habitatges a planta baixa:

a) No ha de suposar increment de la densitat d’habitatges admesa en la parcel-la per raé de la
qualificacié de zona corresponent, segons la normativa vigent.

b) El nou habitatge en planta baixa haura de situar-se en I'espai edificat compres entre les
facanes principals i posteriors de les plantes superiors. No s’admet I'Us d’habitatge en la part
del local situada al pati interior d’illa. El local resultant de la segregacié que sobrepassi el cos
de I'edificacid principal ha de garantir I'accés directe des de la via publica.

c) L'espailliure a I'interior d’illa en front de les estancies-menjador o sales, tindra una fondaria
minima de 6 m. i una amplada minima de 4,50 m. i el paviment del qual estara com a maxim
1 m. per sobre de la cota superior del paviment definitiu de la dependéncia a ventilar o
il-luminar.

d) Per a una adequada ventilacié i il-luminacié s’hauran de complir amb aquests requisits:

= Lalongitud de facana minima a via publica o pati interior d’illa sera de 3 m.

®= La suma de facanes a espais exteriors o patis d’il-luminacié haura de complir la relacié
Longitud total = Superficie util de I'habitatge / 9 (L=S/9). En cas de que el local objecte del
canvi d’Us tingui una superficie major que la permesa per longitud de facana, s’admetria la
segregacio del local en habitatge/s i local/s, sempre i quan el/s local/s resultant/s disposi/n
de facana directa a via publica amb una longitud minima de 3 m.

= S’haura de garantir la ventilacié i il-luminacié dels espais d’Us comu i dels dormitoris
mitjancant obertures d’una superficie no inferior a 1/8 de la seva superficie.

= Laporta d’accés des de la via publica no podra comptabilitzar com a superficie de ventilacié
i il-luminacio.

= Per garantir una adequada ventilacié i il-luminacié del nou habitatge, no podra reduir-se el
forat de facana del local objecte del canvi d’Us, mantenint aixi la maxima superficie vidriada
a la facana.

e) En compliment de la normativa d’accessibilitat:

= Les estances principals hauran de ser practicables.

= |’accés des de la via publica haura de ser practicable. En cas de no poder-se suprimir el grad
d’accés existent des de la via publica, aquest s’haura de produir obligatdoriament des del
vestibul comunitari.
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Art. 225.9.2. S"admet I'ds d’habitatge en planta altell si compleix les condicions requerides per als

habitatges en planta baixa i a més a més les seglients:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

La superficie minima en planta baixa de cada habitatge, sense considerar la de I'altell, sera
de 36 m? utils, i haura de tenir inclosa alguna de les peces principals de I’habitatge.

No es permet la ventilacié de les dependéncies que sigui obligatori compartimentar
Unicament a través del doble espai de la planta baixa produit per la reculada de I'entresolat.

L’alcada lliure minima de I'entresolat sera de 2,50 m.

La superficie de I’altell destinat a habitatge en cap cas podra sobrepassar la fondaria edificada
de I'edificacio principal. No s’admet I'is d’habitatge en la part del local situada al pati interior
d’illa.

La planta altell haura de disposar de fagana minima a pati interior d’illa amb una longitud
minima de 3 metres.

La suma de facanes a espais exterior o patis d’il-luminacié haura de complir la relacié L=Su/9,
tant en planta baixa com en planta altell. En cas que el local objecte del canvi d’Us tingui una
superficie major que la permesa per longitud de fagana, s’admetria la segregacié del local en
habitatge/s i local/s sempre i quan el/s local/s resultant/s disposi/n de fagana directa a via
publica amb una longitud minima de 3 metres.

L’Us de la planta altell com habitatge resta prohibit, a més de per incompliment d’algun punt
o apartat anterior, en les seglients situacions:

- En el cas d’habitatge unifamiliar.

- En el cas que la possible superficie util de I'altell destinat a habitatge, sense
comptabilitzar I'escala d’accés al mateix, fos inferior a 6 m2.

- En el cas d’edificis inclosos al Pla Especial de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic.

Art.9. Regulacid de I'aparcament

L’aposta per una mobilitat saludable i una ciutat lliure de cotxes avala la contencié en termes de places

d’aparcament que es determina en la present MPGM, de forma que resten exempts del compliment de

les places d’aparcament establertes a I'article 298 de les NU del PGM i a la Modificacié de les NU del

PGM | de les OME pel que fa al nombre maxim d’habitatges per parcel.la i a les condicions dels

estacionaments i aparcaments al terme municipal de Santa Coloma de Gramenet, aprovat

definitivament el 19 de novembre de 2008, en les situacions seglients:

- Quan els nous habitatge provinguin del canvi d’Us de local existent.

- Quan els nous habitatges provinguin de la divisié d’un habitatge en zona unifamiliar, amb la

condicié de no utilitzar I'espai lliure en la zona no edificable de la parcel.la com a aparcament.
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- Quan els nous habitatges provinguin del canvi d’Us d’una edificacié en volum disconforme, si les
caracteristiques de la xarxa viaria o de I'edificacié no ho permeten, amb peticié expressa de
I'interessat i informe favorable del técnic municipal.

10. AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

El Decret 344/2006 determina en quines figures d’ordenacid territorial i urbanistica cal contemplar un
estudi d’avaluacié de mobilitat generada. El punt 1 de I'article 3 assenyala que cal disposar un estudi
d’avaluacioé de la mobilitat generada en els plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis
en el planejament urbanistic general i llurs revisions i modificacions que comportin nova classificacié de
sol urba o urbanitzable, i en el planejament urbanistic derivat i llurs modificacions que tinguin per
objectiu la implantacié de nous usos i activitats.

L'article 59.3.c) del DL 1/2010, de 3 d’agost, disposa que s’han d’integrar a la memoria descriptiva i
justificativa dels plans d’ordenacié municipal i en conseqliéncia a llurs modificacions, les mesures
adoptades per facilitar I'assoliment d’una mobilitat sostenible en el municipi, en compliment de
I’'obligacid de prestacio dels serveis de transport col-lectiu urba de viatgers.

En aquest cas, la generacid d’habitatge assequible i les condicions que han de complir aquests
habitatges, no comporta un increment de la mobilitat prevista pel planejament vigent, ja que en cap cas
representa un increment de sostre d’habitatge respecte al planejament vigent.

11. INFORMACIO AMBIENTAL

Per al desenvolupament d’aquest Pla, no s’estima realitzar avaluacions mediambientals, ja que
I'actuacié es formalitza dins d’un entorn urba clarament consolidat.

L'adequacié de I'edificacio existent implica la inexistencia de transformacions fisiques en el context urba

i I'ampliacié de nous usos no ha de comportar cap transcendéncia en les condicions mediambientals
preexistent.

12. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Les mesures que incorpora la present Modificacié de PGM regulen tot un seguit de suposits en sol urba
consolidat que tenen per objectiu fomentar i millorar I’habitatge protegit a la ciutat. Pero aquestes
mesures no obliguen, en cap cas, a executar cap de les possibilitats que s’ofereixen, ja que la iniciativa
per promoure qualsevol de les possibles operacions recau sempre en els titulars dels immobles. El
document obre possibilitats, sense que s’hagi de desenvolupar arreu ni que totes les possibles
operacions hagin de ser rendibles economicament en qualsevol situacié o circumstancia.
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La rendibilitat de qualsevol operacié depen de les condicions del mercat en un moment determinat.
Possibilitar la conversié d’un local en planta baixa en Us d’habitatge pot ser factible en locals amb una
determinada configuracié en planta, perd pot esdevenir complicat si no pot garantir unes mesures
minimes d’accessibilitat. Igualment, la possibilitat de subdividir els habitatges de superficie superior a
160 m’st en zona unifamiliar, tampoc és una possibilitat que sigui factible en el 100% dels casos,
dependra de la configuracié de I’habitatge i de les seves comunicacions verticals, que sigui possible o
no.

Per tant, obrir possibilitats no vol dir garantir la seva factibilitat material en qualsevol cas i arreu de la
ciutat. A banda dels condicionants relatius al suport fisic i funcional dels edificis preexistents, la viabilitat
econdmica i financera de les oportunitats que es creen també depén, obviament, de les condicions de
mercat en temes de costos i ingressos. En un sector immobiliari que té comportaments ciclics, una
mateixa operacio edificatoria pot ser viable i atractiva de dur-se a terme en un determinat moment, com
inviable en un altre.

Tenint en compte aquesta premissa, s’incorpora a continuacié una analisi de la viabilitat per a cadascun
dels suposits incorporats en la present MPGM:

12.1. Canvi d’Us de plantes baixes:

La Modificacié de planejament estableix que en les actuacions que suposin el desti a habitatge de
plantes baixes en edificis en densificacié urbana semiintensiva ( clau urbanistica 13b, 13bcv, 13bf, 13bm,
13brv, 13bs, 13bscv i 13bp) quan aquestes donin front al sistema de carrers residencials en les quals es
preveu la compatibilitat de I'Gs comercial, terciari o similar, s’admetra I’habitatge pero només amb la
condicié que aquest tingui la qualificacid urbanistica d’habitatge de proteccié publica en la modalitat
d’habitatge protegit de regim general.

A I'hora d’avaluar aquest potencial canvi d’Us es compara el rendiment economic que s’obté segons el
planejament vigent amb el rendiment economic que s’obtindria amb el canvi a Us d’habitatge protegit,
partint de les segilients dades:

- Valor en venda del local comercial en planta baixa, fora dels eixos comercials de la ciutat i tenint
en compte |'antiguitat de I'edifici. De I'observacié del mercat s’ha estimat un valor generic
promig per tot el municipi de 1.140,54 €/m?.

- Inversié addicional per a garantir I’habitabilitat del futur HPO régim general. Per a calcular la
inversidé necessaria per fer habitable una planta baixa comercial es pren com a referéencia el
promig dels costos de construccié de les operacions de canvi d’Us de local a habitatge realitzades
recentment pels Serveis Técnics municipals: 562,69 €/m?st.

- Pel que fa al preu de compravenda de I’'HPO régim general, es pren el publicat al DL 50/2020, on
s’estableixen els nous moduls maxims dels habitatges amb proteccié oficial, al qual s’aplica un
coeficient del 0,85 per obtenir una estimacié del preu del sostre privatiu sense elements
comuns: 2.385,63 €/m? (til x 0,85 = 2.027,79 €/m?
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- S’ha considerat una superficie de local de 46 m? st sense elements comuns, estimada de
I’observacio del mercat.

Amb les dades exposades i I'estudi realitzat, es conclou que el rendiment economic segons la nova
normativa és gairebé equivalent a I'actual.

L'activacié d’aquest suposit, per tant, dependra de la capacitat de I’'HPO régim general per a generar un
valor afegit superior al local comercial actual en planta baixa i, aquest escenari té un recorregut en
aquells ambits del municipii en aquells edificis localitzats en indrets on el comerg operi amb unes rendes
inferiors a la mitjana del municipi.

La conversié de locals comercials en planta baixa a HPO regim general és una oportunitat que permet la
present MPGM i que en determinades circumstancies pot ser una operacié economica atractiva per ala
propietat del local comercial, especialment quan el valor de mercat de I'actual local comercial és baix.
En aquests casos el canvi d’Us pot generar un diferencial positiu que faci atractiva I'operacio.

Quan el valor de mercat de I'actual actiu és baix, el valor afegit que hi pot aportar I’'HPO regim general
pot ser suficient com per fer atractiva I'operacié de canvi d’Us. En canvi, a mesura que augmenti el valor
de mercat actual del local comercial per les seves caracteristiques fisiques o de localitzacid, el valor afegit
que hi pugui aportar I’'HPO no sera suficient com per fer atractiu el canvi d’us

Per tant, és raonable pensar que el canvi d’Us de local comercial a HPO régim general pot ser una
oportunitat per a la propietat (obtenir un rendiment economic) i per a la col-lectivitat (generar oferta
d’HPO al municipi) en aquells entorns de Santa Coloma que no hi ha demanda per a I'Gs comercial en
planta baixa o que les caracteristiques morfologiques i funcionals de la planta baixa la fan poc apte per
a I'ts comercial, mentre que pot ser apte per a I'Us residencial.

12.2. Increment de Densitat

La present MPGM estableix que, en zones d’habitatge unifamiliar, es permet la seva divisio,
incrementant en 1 habitatge, per tal de solucionar situacions en disconformitat urbanistica i alhora
resoldre situacions de recolzament familiar pel qué fa referéncia a I'accés a I’habitatge. Aquesta
possibilitat es dona en aquells habitatges existents que tenen una superficie d’habitatge superior a 160
m2, sempre que, com a minim, 80 m?2st resultants de la potencial subdivisié siguin destinats a habitatge
de proteccid publica en la modalitat d’habitatge protegit genéric.

A I'hora d’avaluar aquesta potencial divisi6 es compara el rendiment econdomic que s’obté segons el
planejament vigent amb el rendiment economic que s’obtindria de dividir un habitatge unifamiliar en
bifamiliar, partint de les seglients dades:

- Valor en venda dels habitatges unifamiliars de 2a ma, de més de 160 m?, localitzats als entorns
grafiats al planol 06 - Parcel-les d’habitatge en les que s’admet la subdivisid, a partir d’un estudi
de mercat (valor promig de 1.529,85 €/m?st sense elements comuns).
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Valor en venda dels habitatges de renda lliure d’obra nova, a partir de les dades estadistiques
publicades pel Departament d’Habitatge de la Generalitat de Catalunya, sobre compravendes
registrades dels habitatges nous als municipis de 5.000 habitants o més del Barcelones, Santa
Coloma de Gramenet, dades acumulades de 2020 (2.306,82 €/m?st sense elements comuns).

Inversié addicional per a la subdivisié d’habitatges. Pel que fa als costos de construccid, per a
calcular la inversié necessaria per a la subdivisio d’habitatges, es pren com a referéncia els costos
de construccié del darrer Boletin Econdmico de la Construccion publicat en data del present
document (BEC n. 326, 2T 2021) per a la tipologia Casa renta normal entre medianeras.
Considerant que es tracta d’una rehabilitacié per a la transformacié d’us, i que el BEC publica els
costos d’obra nova, es considera un cost igual a 695,11 €/m?st (s’han analitzat les partides que
fan referencia a estructura, cimentacidé, sanejament horitzontal i vertical, obra d’acabats de
facana, etc.; i s’ha estimat que, degut a la inactivitat del sector de la construccid, els costos reals
de la construccid poden ajustar-se un 10% a la baixa respecte els preus de sortida publicats al
BEC).

Cal tenir en compte que s’ha de donar compliment a I'article 100 del TRLUC pel que fa a la cessio
de sistemes. Per a la monetaritzacio de la cessié de sistemes corresponent, s’han aplicat els
criteris per tal de valorar economicament les cessions del sol en els casos previstos legalment,
aprovats per JGL I'abril de I'any en curs.

S’ha considerat I'escenari promig d’un habitatge unifamiliar de 318 m?st, i dos sup®osits, un en
que es genera un HPO régim general de 90 m?st Gtils i un altre en que es genera un HPO régim
general de 120 m?2st Utils (superficies maximes segons D 75/2014, per a un HPO i per a un HPO
destinat a families nombroses, respectivament). S’ha incrementat en un 25% la superficie util
per obtenir superficies construides, resultant unes superficies de 112,5 m? i 150 m?st.

La viabilitat de la divisio s’obtindra quan el valor en venda dels habitatges nous resultants de la divisio

menys els costos de construccid i promocio dels nous habitatges i els seus costos financers sigui superior

al valor actual de mercat dels pisos de segona ma.

L’analisi economica mostra que quan el valor de mercat de I’habitatge de segona ma se situa clarament

per sota del valor promig del municipi, la divisié d’un habitatge de més de 160 m? de sostre podra ser

econdmicament atractiva. Quan la posicid i caracteristiques de I’habitatge a dividir tingui un valor de

mercat a I'entorn o per sobre de la mitjana, aleshores, I'operacié avui deixa de ser economicament

atractiva.

L’anterior conclusio equival a dir que la divisié pot ser atractiva i tenir recorregut en suposits amb menys

valor de mercat de I'habitatge usat i amb una distancia de preus entre obra nova i segona ma més

accentuada.
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12.3. Gran Rehabilitacio

La present MPGM estableix que, si el canvi d'Us és de la totalitat d'un edifici amb volum disconforme o
de més del 80% del seu sostre, I'excés de sostre respecte al planejament vigent es destinara a Habitatge
protegit régim general. El tractament legal de les disconformitats es troba en I'article 108.4 del TRLU, on
es preveuen possibles actuacions en volums disconformes, i s’hi admet la rehabilitacid, consolidacio,
canvi d’us i fins i tot ampliacions, sempre d’acord amb les condicions basiques del planejament.

De les dades analitzades extretes de I'informe elaborat pel Servei de redaccié del PDU de I’AMB sobre
la VALORACIO DE L’OPORTUNITAT D’IMPLEMENTAR MESURES PER L'OBTENCIO D’HABITATGE
ASSEQUIBLE EN SOL URBA CONSOLIDAT AL MUNICIPI DE SANTA COLOMA DE GRAMENET, es desprén
que hi ha 38 parcel-les que disposen d’edificis que estan en volum disconforme, amb un total de 46.000
m2 de sostre construits que excedeixen les previsions de planejament en aproximadament 15.000 m2
de sostre, la qual cosa representa, potencialment, 190 nous habitatges protegits.

A més a més, d’acord amb I'article 100.2a) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el Text refds de la Llei d’urbanisme, es podra incrementar la densitat de I'edifici a 70 m2 st si la totalitat
dels habitatges es qualifiguen d’HP, amb la qual cosa podriem obtenir 650 nous HP (46.000 m2 / 70
m2/hab. = 657 hab.).

A I'hora d’avaluar el rendiment economic que s’obté segons el planejament vigent amb el rendiment
econdomic que s’obtindria del canvi d’Us de la totalitat d’un edifici amb volum disconforme cal tenir en
compte els usos actuals dels edificis, per calcular-ne el valor en venda, aixi com la inversié per al canvi
d’us de I'edifici, de I'actual a ’'HPO régim general.

Addicionalment, aquests canvis d’Us es considerarien com a actuacions aillades de dotacid, i estarien
sotmeses, segons legislacid vigent, a la cessié de part d’aquest augment d’aprofitament i, molt
probablement també en la majoria de casos, a la monetaritzacié de zones verdes/equipaments que
pugin fer-se necessaris.

Aquest caracter individualitzat, el seu repartiment puntual pero generalitzat en I'ambit de modificacid,
el seu caracter d’indeterminacié temporal, amb les fluctuacions de mercat i dels valors d’aprofitament
gue aix0 comporta, i el fet que per a calcular 'augment d’aprofitament sigui necessari un analisi més
acurat de la preexisténcia construida, fan de sigui de dificil determinacié a dia d’avui, amb les dades
disponibles, estimar un valor aproximat del rendiment economic d’aquesta tipologia d’actuacio.

Per ultim, cal mencionar que el fet que una operacié d’inversidé sigui economicament atractiva és
condicié necessaria per a que la iniciativa privada la desenvolupi, pero no és condicié suficient. En aquest
cas hi incideixen també una serie de factors de mercat:

- Manca de naturalesa empresarial, i sovint de capacitat economica, de les persones propietaries

- Dificultats de poder materialitzar una divisié per rad de I'estructura i les xarxes de serveis de
I'edifici.
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Amb aix0 volem dir que la divisié esta també sotmesa a un seguit de factors que van més enlla de
I'estricta analisi tedrica de viabilitat econdomica.

Per tant, en tota operacié immobiliaria es veu que intervenen una gran diversitat de factors que en
condicionen la seva factibilitat amb independéncia de que I'operacié pugui ser econdmicament atractiva
o no.

Tota aquesta analisi de la dimensié economica pretén respondre a la pregunta de fins a quin punt el
mercat pot traduir en fets les finestres d’oportunitat que obre I'urbanisme. Hem vist que el mercat opera
amb uns costos i uns preus que, si es donen determinades combinacions, el resultat pot arribar a ser
atractiu economicament. L'urbanisme pot obrir finestres, el mercat és un mecanisme amb el que s’hi
pot comptar si es compleixen determinades condicions, i les politiques publiques d’habitatge hauran de
complementar amb recursos la resposta potencial que s’obre des de la disciplina urbanistica.

13. SUSPENSIO DE LLICENCIES

Es prorroga la Suspensidé d’atorgament de llicencies urbanistiques de canvi d’Us, o de reforma i canvi
d’us, per a la transformacio de locals d’oficines, industrials, comercials, o d’altre tipus, en habitatge o Us
residencial, a I'empara dels articles 73 i 74 del DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés
de la Llei d’Urbanisme, pel periode d’un any, o fins a I'aprovacio definitiva del present Pla, si és abans.

14. JUSTIFICACIO

L'objecte i I'abast de les determinacions contingudes en la present proposta d'ordenacié urbanistica, aixi
com l'assoliment de les finalitats inherents a la present actuacié, comporten la necessitat d'emprendre
una modificacié puntual del planejament general vigent.

Sén determinacions propies dels plans d'ordenacié urbanistica municipal, d'acord al regim, competéncia
i abast definits en els articles 57 i 58 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text
refés de la Llei d'urbanisme, segons la nova redaccié que li déna la Llei 3/2012, del 22 de febrer, i els
articles 64 i seglients del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, sén propis del planejament la regulacid i/o definicid en el present document dels
parametres urbanistics seglients:

a) Previsié d'una ordenacié detallada per a I'assoliment d’habitatge assequible.
b) Aplicacié de criteris de sostenibilitat en la proposta urbana.
¢) Ampliacid dels criteris d’habitabilitat i accessibilitat en la proposta edificatoria

La memoria justificativa del present document de Modificacié de PGM raona i justifica abastament la
necessitat, oportunitat i conveniencia de I'actuacio urbanistica proposada, tot identificant els interessos
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publics concurrents, ponderant-los adequadament i acreditant llur satisfaccié en la solucié plantejada,
d'acord amb alld que exigeixen a I'efecte els articles 96 i 97 del Text refds de la Llei d'urbanisme.

D'altra banda, la Modificacié del Pla General Metropolita és congruent amb I'abast que les Normes
Urbanistiques del PGM atorguen a les modificacions successives de I'article 4.2, i no altera la coheréncia
global de les determinacions del Pla General Metropolita quant a model territorial, ni incideix en els
suposits determinants de revisid dels articles 3.1 i 4.1 de les Normes Urbanistiques (NN.UU), d'acord
amb el que preveu l'article 95 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme.

Les determinacions de la present Modificacié del PGM relatives a la proposta de provisié d'habitatge
sotmes a algun regim de proteccid, comporta un desplegament d'alld que preveu I'article 73 de la Llei
pel Dret a I’habitatge. Per extensio, la proposta de modificacid del planejament general que conté aquest
document déna compliment, també, al mandat del Pla Territorial Sectorial d’"Habitatge que obliga a la
ciutat a disposar de reserves d’espais per a I'habitatge de qualsevol regim de proteccid publica. Aixi
mateix, I'article 57 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, segons la nova redaccié que li déna la Llei 3/2012, del 22 de febrer i modificacions legals
posteriors (entre elles el transcendent Decret Llei 17/2019), efectua algunes determinacions en relacié
amb la construccié d'habitatge de proteccio publica.

La present Modificacié de PGM participa dels requisits sobre habitatge en regim de proteccio establerts
per I'Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet i, en concret, sobre les estratégies i politiques de sol i
habitatge del Pla Local d’Habitatge, amb la definicié del sol i el sostre destinats a la construccio
d'habitatges amb proteccid.

Santa Coloma de Gramenet, abril de 2022
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1. Objectiu i abast del present informe

Aguest informe, respon a una sol-licitud de I’Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet, per tal d’explorar
les possibilitats d’incrementar els habitatges assequibles a la ciutat, a partir de possibles mesures a
implementar en el seu teixit residencial, i aixi millorar I'accés a 'habitatge dels seus ciutadans. La valoracid
d’aquestes mesures permeten també extreure conclusions que puguin tenir la seva aplicacio en altres
municipis de ’AMB, en el marc de redaccio del Pla Director Urbanistic Metropolita de Barcelona.

El document que aqui es presenta pretén valorar nous mecanismes per tal d’augmentar els efectius en
materia d’habitatge assequible en la ciutat construida de Santa Coloma de Gramenet. No es tracta d’un
estudi complert, siné d’una aproximacio a possibles mesures des de la valoracid de les capacitats fisiques
dels teixits urbans del municipi per a la generacié de nous habitatges.

L’abast de I'informe se centra en:
e Lavaloracié del sostre potencial de les parcel-les residencials i la seva traduccié en habitatges.
e la caracteritzacid d’aquest sostre possibilista per rangs quantitatius.
e Elplantejament de diferents linies d’actuacio per a aquests rangs (matriu de casos en base a sostre
potencial i % de sostre a destinar a HPO).

Aguest informe no valora les seglients qilestions:

e [’estat de |'estructura de la propietat del municipi

e Les particularitats derivades de la catalogacio dels edificis.

e la quantificacio de les necessitats d’habitatge assequible al municipi.

e Laidoneitat tipologica de les promocions per a I'encaix de la proposta.

e la valoracio econdmica i I'ajust juridic de les possibles mesures a la normativa i legislacié vigent.
En el cas que es vulgui desenvolupar alguna de les mesures que s’analitzen, caldra aprofundir en
aquests aspectes, donant resposta a tots els dubtes que se’n derivin.

2. Situacié de partida. Dificultats d’accés a I’habitatge assequible

La dificultat per accedir a un habitatge digne és una preocupacid historica en el nostre pais, que pot tenir
una major o menor incidéncia en funcié de les caracteristiques dels municipis i de la situacié socioeconomica
de la poblacid resident. Les possibles propostes urbanistiques per millorar I'accés a I’habitatge seran
substancialment diferents en funcié de les capacitats territorial de cada indret, segons aquests factors.

2.1 Context metropolita

L’area metropolitana de Barcelona és un territori molt influenciat per les dinamiques de la ciutat de
Barcelona, pel que fa als efectes dels augments de preu dels habitatges, sigui de compra o de lloguer, en
relacié a unes rendes familiars que no creixen al mateix ritme. Aquest desequilibri genera grans dificultats
a l'accés, manteniment i permanéncia a I'habitatge, i la poblacié ha de destinar bona part dels seus
ingressos al pagament de la seva llar. A aquesta realitat s’afegeix que el deéficit historic de parc social
complica molt la capacitat de donar resposta al dret a I'habitatge dels ciutadans. Podem dir que I'accés de
la demanda exclosa del mercat d’habitatge lliure a una llar, depén en gran mesura de I'oferta d’habitatge
assequible (aquell que es troba per sota del preu de mercat).

2.2 Situacid particular del municipi de Santa Coloma de Gramenet

Si a més tenim en consideracié les particularitats d’'un municipi com Santa Coloma de Gramenet, les
dificultats es veuen especialment amplificades. D’una banda, la mitjana de la base imposable de I'IRPF del
municipi I'any 2017 era de 19.100€, la més baixa juntament amb Badia del Valles de tots els municipis
metropolitans, tenint en compte que la mitjana de I’AMB se situa en els 26.000€.! D’altra banda, amb 7
km? de superficie i 119.000 habitants?, el municipi té una densitat de 17.000 hab/km?, essent el segon
municipi més dens de I'area metropolitana de Barcelona, només superada per la ciutat de I'Hospitalet de
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Llobregat. El municipi a més, disposa de molt poca capacitat de creixement i en conseqiéncia de generar
nous habitatges a través del desenvolupament urbanistic classic.

Pel que fa als preus de lloguer, la mitjana I’'any 2018 era de 584€, situant-se entre els municipis amb el valor
més baix, juntament amb Montcada, Ripollet i Barbera, a I'ambit Besos. Val a dir que la mitjana per a l'area
metropolitana sense Barcelona és de 735€ (amb Barcelona, la mitjana ascendeix a 860€).3

Pel que fa al parc assequible de la ciutat, segons les estimacions del PTSH, en el seu document aprovat
inicialment, el parc principal d’habitatges del municipi destinat a habitatge assequible, és del 6,3%.
Aguestes dades hauran de ser contrastades amb la informacid que es generi al nou PLH de Santa Coloma.
En especial, caldra computar quin és el nombre d’habitatges socials, aquells que es troben en mans
publiques, i quin és el parc assequible que es pot considerar estable, és a dir, que no es desqualificara en
un futur.

Tal com s’ha explicat, el municipi disposa de molt poc sol per a nous desenvolupaments. Les reserves
actuals per HPO se circumscriuen basicament a la delimitacié de les dues arees residencials estratégiques
(ARE) del municipi, ‘La Bastida’ i ‘Safaretjos’.

2.3 Concurrencia de I'elaboracio del PDU i el PLH de Santa Coloma de Gramenet

En aquests moments I'Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet esta elaborant els seu Pla local
d’habitatge, que preveura el desenvolupament de tots els instruments possibles per la generacio
d’habitatge assequible. D’altra banda, actualment s’esta duent a terme per part de '’AMB, la redaccio del
Pla director urbanistic metropolita, que en tant que pla urbanistic, té la potestat d’establir mesures per
facilitar la disponibilitat de sol i habitatges assequibles, per tal de garantir la solidaritat intermunicipal. Tot
i que el PLH de Santa Coloma es troba en un estat de desenvolupament molt avancat, i el PDU es troba en
fase d’elaboracio per a I'aprovacio inicial, cal posar en comu diagnosis, objectius i instruments que
garanteixin la maxima coheréncia entre els diferents instruments de planificacié urbanistica i d’habitatge.

3. Nous instruments per a I'obtencio d’habitatge assequible en sol urba

Després d’anys de desenvolupament dels sols de reserva destinats a la urbanitzacid de nous teixits
residencials i productius, diversos factors estan posant el focus en la necessitat de reorientar les politiques
de creixement des de |'eficacia de la ciutat existent, a través de la reordenacid i la renovacié del parc
construit. D’una banda, el nou paradigma d’urbanisme sostenible, que posa en valor els espais oberts, en
un context de canvi climatic. D’altra banda, I'esgotament dels sols destinats a la construccié de noves
urbanitzacions residencials en determinats municipis metropolitans, i especialment a la conurbaci6 de
Barcelona, han fet créixer la necessitat de revisar els mecanismes classics d’obtencié d’habitatges amb
proteccio oficial.

En aquest context, I'’Ajuntament de Barcelona va aprovar en data 5 de desembre de 2018, dues
modificacions puntuals de planejament per les quals, d’'una banda, es declarava la ciutat de Barcelona com
a area de tanteig i retracte per facilitar 'adquisicié d’habitatges per destinar-los a habitatge assequible, i de
I'altra, es preveia I'obtencio d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat, a través de la destinacio
d’un percentatge de sostre a les claus urbanistiques residencials.

Aquests nous instruments han obert la discussio sobre la necessitat de revisar els mecanismes disponibles i
assajar noves propostes, especialment en la ciutat construida.
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4. Caracteritzacié del teixit residencial de Santa Coloma

4.1 Els teixits residencials

Una lectura morfologica del municipi ens mostra que Santa Coloma esta conformada principalment per
edificacions alineades a vial. Bona part d’aquests teixits excedeixen el nombre de plantes que I'actual
planejament els permet, configurant una ciutat molt densa. Pel que fa a les edificacions segons el sistema
d’ordenacié d’edificacio aillada, majoritariament es concentren en els barris del Singuerlin i les Oliveres i a
Riera Alta. Puntualment també s’han desenvolupat algunes edificacions en bloc, segons volumetries
especifiques.

4.2 Planejament urbanistic

El desenvolupament urbanistic de Santa Coloma es regeix per les determinacions del Pla General
Metropolita de Barcelona, aprovat I'any 1976, i les modificacions derivades durant aquests més de 40 anys
de vigencia del PGM. Actualment, al municipi resta per desenvolupar en sol urbanitzable disponible, les
dues Arees Residencials Estratégiques previstes (Safaretjos i la Bastida). Més enlla d’aquestes reserves
estratégiques de sol residencial, cal centrar-se en les actuacions en el parc construit.

Les claus que estableixen els parametres urbanistics de desenvolupament de les parcel-les edificatories al
sol urba de Santa Coloma son:

Zones en S0l Urba:

Ordenacié segons alineacions de vial

12 Substitucié de I'edificacié antiga. Casc antic

12ca Substitucié de I'edificacio antiga. Casc antic Santa Coloma Vella Il

13arv_ Densificacio urbana: subzona | - Intensiva. Barri del Raval

13b_ Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva

13b-HP_ Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Habitatge Protegit

13bcv Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Carrer Circumval-lacié

13bf_ Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Rambla del Fondo i entorn

13bf-HP Densificacié urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Rambla del Fondo i entorn. Habitatge Protegit
13bm Densificacié urbana: Subzona Il — Semiintensiva. Ambit municipal

13bm-HP Densificacié urbana: Subzona Il — Semiintensiva. Ambit municipal. Habitatge Protegit

13brv Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Barri del Raval

13brv* Densificacié urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Barri del Raval amb parametres determinats
13brv-HP Densificacié urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Barri del Raval. Habitatge Protegit

13bs Densificacié urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Barri dels Safaretjos

13bs-HP Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Barri dels Safaretjos. Habitatge Protegit
13bscv_ Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Santa Coloma Vella

13bscv-HP Densificacié urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Santa Coloma Vella. Habitatge Protegit
13bp Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Avinguda Pallaresa

OP-3 Densificacio urbana: Subzona Il - Semiintensiva. Ordenacio Passeig de I'Església. Tipus 3

Ordenacié segons edificacio aillada

20a9m Subzona IVa - Plurifamiliar. Ambit municipal

20a9m-HP Subzona IVa - Plurifamiliar. Ambit municipal. Habitatge Protegit
20a9sc Subzona IVa - Plurifamiliar. Segon Cinturd

20a8L Subzona V - Plurifamiliar. Barri Llati

8a Verd privat protegit

8acv Verd privat protegit. Barri Cementiri Vell

22a Industrial

22abll Industrial. Bosc Llarg i les Canyes

Ordenacié segons volumetria especifica

18 Ordenacio volumetrica especifica

Ordenacio volumetrica especifica. Habitatge Protegit
18-HP/7bCE Ordenacioé volumetrica especifica. Habitatge Protegit amb Equipament en Planta Soterran
18co Ordenacio volumetrica especifica. Comercial
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18-V.
18sg_
18sg*

18.1-HP
18.2
18.2-HP
18.2-HP/13b
18.3
18.3-HP
OP-1
OP-1v
OoP-2
OP-4.
EP

Ra
Ra-HP
Ra-nc
Rb

Rc.

RF

Rrv
Rscv_
Rts_

Ordenacié volumetrica especifica en subsol. Us public sobre rasant

Ordenacié volumeétrica especifica. Barris sector Singuerlin

Ordenacio volumetrica especifica. Barris sector Singuerlin amb parametres determinats
Ordenacié volumeétrica especifica. Tipus 1

Ordenacié volumeétrica especifica. Tipus 1. Habitatge Protegit

Ordenacié volumetrica especifica en subsol. Tipus 2. Us public sobre rasant

Ordenacié volumeétrica especifica. Tipus 2. Habitatge Protegit

Ordenacio volumetrica especifica. Tipus 2. Habitatge Protegit i Densificacio urbana Semiintensiva
Ordenacié volumeétrica especifica. Tipus 3

Ordenacié volumeétrica especifica. Tipus 3. Habitatge Protegit

Ordenacié volumeétrica especifica. Ordenacio Passeig de I'Església. Tipus 1

Ordenacié volumeétrica especifica subsol. Ordenacié Passeig de I'Església. Tipus 1. Us public sbr
Ordenacié volumeétrica especifica. Ordenacio Passeig de I'Església. Tipus 2

Ordenacié volumeétrica especifica. Ordenacio Passeig de I'Església.Tipus 4

Edificacio Residencial. Protegida

Edificacio Residencial. Unifamiliar

Edificacio Residencial. Unifamiliar destinat a Habitatge Protegit

Edificacio Residencial. Unifamiliar no computable

Edificacio Residencial. Plurifamiliar

Edificacio Residencial. Casc antic

Edificacio Residencial .En Filera

Edificacio Residencial. Barri del Raval

Edificacio Residencial. Santa Coloma Vella

Edificacio Residencial. Tradicional barri dels Safaretjos

Conservacio estructura urbana

15
Rp.

Conservacio de I'estructura urbana i edificatoria
Edificacio Residencial. Passeig de I'Església

Altres zones en sol urba

17-6_

Renovacié urbana. Transformacié de I'Us existent a zona verda
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5. Valoracid dels possibles instruments a aplicar al municipi de Santa Coloma.

En base al context exposat anteriorment, I'escassetat de sols disponibles per generar nous habitatges, i el
teixit urba dens i complex de la ciutat de Santa Coloma, han sustentat la necessitat de valorar noves
mesures en el sol urba:

e Destinacié d’un percentatge de sostre residencial a habitatge assequible.
e Increment de la densitat en zones residencials unifamiliars per HPO.
e Transformacié de locals buits a HPO i increment de la densitat d"habitatges al municipi.

Pel que fa a la possible efectivitat de les mesures que es presenten, es planteja la quantificacié d’aquelles
situacions que podrien ser susceptibles d’aplicacié de la mesura, amb el benentés que aquestes depenen
de la voluntat de propietats privades que podrien posar en marxa aquests mecanismes en determinades
situacions. Per tant, els resultats que es presenten sén suposits basats en la capacitat de les trames
residencials i I'encaix de la tipologia edificatoria i la realitat fisica de les parcel-les, pero no implica la seva
necessaria materialitzacio.

5.1 Destinacié d’un percentatge de sostre residencial a habitatge assequible.

Per tal de valorar la possibilitat d’introduir una mesura similar a I'aprovada per I’Ajuntament de Barcelona,
s’ha establert una col-laboracié entre el Servei de redaccié del Pla Director metropolita i els Serveis
d’urbanisme de I'Ajuntament de Santa Coloma de Gramenet, per tal de, a través de I'analisi de les
macrodades d’una banda, i de la informacio particularitzada des del coneixement del municipi, valorar les
parcel-les residencials sobre les quals plantejar uns determinats escenaris. Aquestes tasques s’han realitzat
seguint una metodologia i prenent les segilients consideracions:

5.1.1 Categoritzacio del sostre susceptible de generar nous HPO
Primerament s'ha valorat el sostre potencial residencial que resta per esgotar a la ciutat, en aquelles
parcel-les amb clau urbanistica residencial plurifamiliar, a través de la seva categoritzacié en:

— Sostre potencial per parcel-la: Remuntes

S’han considerat totes aquelles parcel-les que disposen de més del 50% del sostre permes pel planejament
vigent construit, pero no han esgotat aquest sostre. En aquests casos s’ha suposat que el possible
desenvolupament d’aquest sostre es realitzaria a través de I'ampliacié de sostre corresponent,
principalment a través de la remunta de les plantes restants.

— Sostre potencial per parcel-la: Solars subedificats o buits

En aquesta categoria, a part de les parcel-les buides, s"han considerat totes aquelles que disposen de menys
del 50% del sostre permes pel planejament vigent construit. En aquests casos s’ha suposat que el possible
desenvolupament d’aquest sostre es realitzaria a través de I'enderroc de les preexisténcies i la construccié
d’un nou edifici.

— Sostre potencial en edificis susceptibles de gran rehabilitacio, per canvi d’us
Finalment, s’ha considerat la possibilitat que ofereixen aquelles construccions que poden ser objecte de
rehabilitacié integral. Donades les caracteristiques del municipi de Santa Coloma, es plantegen dos suposits:

1. Grans rehabilitacions, com a actuacio global de I'edifici, que es veurien subjectes en base a
determinats condicionants, a I'aplicacié de la destinacié del percentatge de sostre per HPO, en la
mateixa quantia que les actuacions de nova construccié o ampliacio, explicades abans.

2. Grans rehabilitacions, que preveuen el canvi d’Us no residencial a residencial, i que estimen el
manteniment d’una situacié de disconformitat amb el planejament. S’ha considerat d’aplicacio a
possibles canvis d'us d’edificacions on més del 80% del seu sostre actual esta destinat a usos no
residencials. Es considera que aquesta Ultima és una particularitat que podria implicar la
destinacié d’un percentatge més elevat de sostre destinat a habitatge assequible.
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5.1.2 Quantificacid dels ambits d’oportunitat:

L'explotacié de les dades de sostre potencial s’han realitat a través de I'eina de calcul del potencial de
creixement, elaborada pel SRPDU, que ens permet assignar a cadascuna de les parcel-les analitzades, quin
sostre permeés pel planejament urbanistic vigent no ha estat esgotat, si comparem aquest sostre amb les
dades del cadastre d’urbana. A partir doncs de I'explotacié d’aquesta informacié per a tot el conjunt de
parcel-les residencials del municipi, i a través d’una depuracio posterior, s’han pogut classificar les diferents
parcel-les conforme a la categoritzacié enunciada anteriorment: remuntes i solars buits/subedificats.

En total, s"han analitzat unes 5.600 parcel-les, qualificades amb clau urbanistica residencial, de les quals,
unes 4.700 se situen alineades a vial.

5.1.3 Calibratge dels ambits localitzats amb I'estudi detallat de solars

Els resultats obtinguts per I'explotacio de les dades GIS, s’ha pogut contrastar amb I'estudi detallat
‘Edificabilitat residencial en sols de propietat privada’ realitzat per I’Ajuntament de Santa Coloma, pel que
fa a la localitzacié dels solars privats buits o infraedificats, que ha permés ajustar les parcel-les d’estudi i la
comprovacié factica de la veracitat dels resultats.

Aquest estudi incorpora unes fitxes per cadascuna de les parcel-les d’analisi, identificant la localitzacio,
adrega, planejament vigent, qualificacio urbanistica, edificabilitat prevista pel planejament i nombre
d’habitatges maxim, tipus d’ordenacid i situacio factica del solar (buit i subedificat). Aquesta informacié ha
estat contrastada amb I'explotacié de dades GIS i complementada amb la quantificacié del sostre potencial.

Adrege- = Américs, 05,

Superfici de s5l: 154 m

Planecjament Vigent: PUSS - Pla especial dels barriz del
zector Singuerin.

Qualificacid urbanistics: 136m

Edificabilitat: 414 m’z:

Momre mix. habitatges: §

Promocid: privads

Rigim habitatges:

Ordenedid: alinessia de visl

Oupacid:

Algada mix. reguladorn: B+2
Propictari:
Situncid mctual: sofar buit
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5.1.4 Valoracio dels condicionants de la proposta:

Per tal de valorar les condicions en que es podria establir la mesura de la destinacié de sostre per habitatge
assequible, s’ha partit de la proposta de Barcelona, que preveu una destinacié del 30% del sostre urbanistic
potencial de les parcel-les a habitatge de proteccié publica, que s’aplicara en parcel-les de més de 600m?
de sostre urbanistic potencial que admeti I’Us d’habitatge plurifamiliar, en el cas d’una actuacié edificatoria
de nova construccid o gran rehabilitacié que inclogui aquest Us (s’entén per nova construccio, la
construccio i edificacié de nova planta i 'ampliacié amb sostre potencial d’habitatge plurifamiliar superior
a 600m? que doni lloc a nous habitatges). La proposta de Barcelona es fonamenta en la regulacié de I's
d’habitatge en les zones residencials de sol urba, on es concreta la destinacié d’aquest percentatge.

A continuacid es realitza una valoracié dels condicionants urbanistics propis de Santa Coloma de Gramenet,
per tal d’establir similituds i diferencies amb la proposta de Barcelona.

— Mida de la parcel-la i sostre potencial minim

En la valoracié de la mesura, s’ha tingut en consideracié les caracteristiques parcel-laries propies de Santa
Coloma. En aquest municipi, les parcel-les d’Us residencial alineades a vial, presenten una mitjana de 250m?
de superficie, trobant-se els valors més tipics entre 40 i 220m? de superficie.

Relacié entre la mida de les parcel-les en clau residencial i la seva edificabilitat

Rangs sostre
Ne Parcel-les m <320 320-450 mW450-600 W>600

N Parcel-les

400

350

300

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100

mida parceties (m’)

Si fem una aproximacié a les parcel-les, veurem que bona part del sostre potencial es concentra en les que
disposen entre 320 i 600m? de sostre potencial, fet que ens porta a plantejar la possibilitat de tenir-les en
consideracio, més enlla de la premissa inicial basada en la metodologia de I’Ajuntament de Barcelona. En
total s’han detectat unes 480 parcel-les amb sostre potencial superior a 320m?2.

Parcel-les considerades en el comput

Rangs sostre
Ne Parcelles 320-450 W450-600 W>600

e Parcelles

60

50

a0

30

20

=
(=]

W
/T i T

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100
miga saceries (m 11
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Aquestes dades ens han portat a valorar les parcel-les segons 3 rangs de sostre potencial: 320-450 m?450-
600 m? i >600 m?. El comput de parcel-les segons aquests rangs és el segiient:

Parcel-les alineades a vial:
Entre 320-450 m?: 233 parcel-les que acumularien el 31% del sostre potencial
Entre 450-600 m?: 116 parcel-les, que acumularien el 23% del sostre potencial
Més de 600 m%: 121 parcel-les, que acumularien el 41% del sostre potencial

El 5% de sostre potencial restant es trobaria situat addicionalment en Parcel-les d’edificacions aillades o en
volumetria especifica:

Entre 320-450 m2: 7 parcel-les

Entre 450-600 m2: 1 parcel-la

Més de 600 m2: 6 parcel-les

Atés I'important nombre de parcel-les que presenten un sostre potencial entre 320 i 450m?, es considera
en aquest comput teoric, el topall minim de 320m? en el suposit de desenvolupar un promocié de 4
habitatges de 80m? de sostre urbanistic, dels quals 1 es pogués destinar a habitatge protegit.

Aquestes parcel-les es distingeixen en funcioé de si es tracta de remuntes o solars buits/subedificats, tal com
s’ha explicat anteriorment. El repartiment de les parcel-les segons aquesta categoria és el segiient:

Numero de parcel-les per rangs de sostre potencial

Rangs sostre (m2):

320-450 ®W450-600 W=600

N Parcel-les

225 216

46,0%

200

175

150

119

125

100

75

50

25

17
3,6% 7

Obra Nova Remuntes
(Sub-edificades + buides) Tipus de parcel-les

Per tant, la majoria dels casos analitzats (practicament el 95%) correspondrien a parcelles que
probablement serien objecte de construccié d’obra nova, mentre que el cas de les possibles remuntes és
poc representatiu.
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Les rehabilitacions per canvi d’us

Pel que fa a les possibles grans rehabilitacions, com ja s’ha indicat, a banda d’aquelles que entrin en el
suposit de generar un percentatge de sostre destinat a HPO, equiparable a les ‘noves construccions’, es fa
la consideracié especifica d’aquelles rehabilitacions que comporten un canvi d’ds no residencial a
residencial, en situacio de volumetria disconforme.

Segons les dades aportades per I’Ajuntament, en els Ultims anys (entre 2016 i 2019) s’han sol-licitat sis
llicencies OMA per la transformacié d’usos no residencials a futurs edificis d’habitatge, on es dona la
particularitat que les edificacions es troben en volum disconforme. Aquestes llicencies donen lloc a la
generacié de 67 nous habitatges.

Aquesta casuistica particular planteja la possibilitat d’establir un régim especific en aquells casos, on
I'ajuntament valori positivament el manteniment del volum edificat existent, sempre i quan s’incrementi
percentualment el nombre d’habitatges protegits, ates que la intervencid en |'edificacié persegueix el
manteniment del sostre existent i per tant no s’adaptara al planejament vigent. Una aposta coherent amb
la particularitat descrita, seria la de plantejar que com a minim, en aquests casos, tot el sostre que excedeix
I'edificabilitat de planejament hauria de sotmetre’s a proteccié publica, a banda de valorar quin percentatge
total de sostre caldria destinar a HPO. Aquesta mesura, en tot cas, quedara supeditada a les determinacions
de la legislacié urbanistica i la normativa, pel que fa la regulacié dels volums en volumetria disconforme.

L’explotacié de dades ha permeés assenyalar que actualment hi ha unes 98 parcel-les on més del 80% del
sostre es destina a usos diferents del residencial. D’aquestes parcel-les, 53 disposen d’edificis que estan en
volum disconforme; es tracta d’edificacions antigues que no compleixen les determinacions del
planejament del 1976. Totes aquestes parcel-les sumen un total de 65.000m? construits, que excedeixen
les previsions del planejament en un 68% (26.500 m? de sostre).

Suposant que tot el sostre en volum disconforme fos objecte de transformacié a habitatges protegits, es
podrien generar uns 330 HPO nous.

EDIFICACIONS AMB VOLUM DISCONFORME SOSTRE
% USOS | RANGS DE SOSTRE | NOMBRE

NO RESID. EXISTENT PARCELLES| ToeAeN] | EXCEBITVE)

320_450 6 2.269 660

Total 320_450 6 2.269 -660

450_500 1 452 131

Total 450_500 1 452 431

4 2.102 819

Total 500_550 4 2.102 -819

L 1 553 .63

Total 550_600 1 553 -63

Total 450_600 6 3.107 1.013

33 42.787 16.927

Total >600 33 42.787 16.927

TOTAL 45 48.163 -18.600

320_450 1 308 132

Total 320_450 1 398 132

%= 80 7 16.429 7.725

Total >600 7 16.429 7.725

TOTAL 8 16.827 7.857

80% - 100% |TOTAL 53 64.990 -26.456

13



/> AMB [IID

Pel que fa a les edificacions amb Us no residencial que es troben conformes a planejament (des del punt de
vista del sostre existent), sovint representen edificacions que configuren el teixit comercial de la ciutat, o
bé edificacions en volum disconforme que ocupen patis d’illa, perd que en no esgotar el sostre previst,
presenten una volumetria en PB o PB+1 que no permetria la seva transformacié en habitatges.

Edificaciéo amb volum
disconforme d’Us principalment
no residencial

Edificacions amb Us no
residencial segons cadastre,
que no excedeixen el sostre
permes pel planejament

Edificacié no conforme al
planejament que no esgota
I'edificabilitat prevista (ocupacié
en planta baixa + planta 1)

14



/> AMB [IZID

— Percentatge de sostre destinat a habitatge protegit
L'altra variable a tenir en consideracié és el percentatge de sostre que es podria destinar a habitatge
protegit. En aquest sentit cal fer diverses valoracions:

La proposta de Barcelona es basa en la previsié del 30% del sostre urbanistic d’'ds residencial, en
consideracio a les reserves de soOl previstes per la legislacid en els sectors de desenvolupament urbanistic.

El nou decret 17/2019 de mesures urgents preveu la introduccié d’una disposicié addicional al TRLU per la
qual, als municipis de I'area metropolitana de Barcelona, les reserves de sol per a la construccio d’habitatge
amb proteccié augmenta del 30% al 40% tant en sol urba com urbanitzable. Aquest precepte ha estat
matisat per la Llei 5/2020 del 29 d'abril, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public i
de creacid de I'impost sobre les instal-lacions que incideixen en el medi ambient, indicant que aquest
percentatge es pot reduir fins al 30% quan no es pugui garantir la viabilitat econdmica financera de les
actuacions.

Paral-lelament, el decret 17/2019 estableix un manament al Pla territorial sectorial d’habitatge, per tal que
determini que aquells municipis situats en arees de demanda forta i acreditada, incrementin fins al 50%
aquestes reserves en el cas de sols urbanitzables.

Aixi doncs, I'establiment del percentatge de reserva troba la seva justificacid en els nous mecanismes
legislatius que preveuen aquests increments com a mesura urgent per incrementar el parc d’habitatge
assequible.

Es plantegen doncs, els seglients suposits:

e En el cas de parcel-les entre 320-450m? de sostre potencial, la possibilitat d’establir una reserva
entre el 25-30%, donades les caracteristiques de sostre minim, tot i que a priori es considera poc
viable aquest suposit.

o siapliquem un 25%: 320%0,25 = 80m? (1htge)
400*0,25 = 100m? (1htge)
450*0,25 = 112m? (aprox. 2htges/ 60m?)

e En parcel-les amb sostre potencial d’entre 450-600 i més de 600 s’estableix la possibilitat de
preveure reserves del 30% o del 40%.
o siapliquem un 30%: 450*0,3 = 135m? (2 htges/70m? aprox)
600*0,3 = 180m? (2 htges de 90m?)
o siapliquem un 40%: 450*0,4 = 180m? (2htges de 90m?)
600*0,4 = 240m? (3htges de 80m?)

Aquests percentatges serien d’aplicacié en aquelles operacions de nova construccid (edificacié de nova
planta i ampliacié del sostre potencial d’habitatge plurifamiliar indicat anteriorment, que generi nous
habitatges) i gran rehabilitacié. S’exceptuaria com s’ha explicat anteriorment, el cas de gran rehabilitacio
per canvi d’Us en edificis en volum disconforme, segons valoracié del cas per part de I’Ajuntament, on es
podria valorar I'aplicacié de com a minim, tot el sostre en volum disconforme, a més d’un percentatge minim
gue podria ser superior als percentatges generals. Aquest suposit es basa en la premissa que el primer
objectiu davant d’un volum disconforme ha de ser, que passi a ser conforme al planejament. La proposta
de mantenir un volum en la seva disconformitat perd modificant els usos, té per objectiu treure un
rendiment economic, i per tant les actuacions d’aquestes caracteristiques, es podrien condicionar a
I'interes public.
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En base a les determinacions descrites s’ha procedit plantejar una matriu combinatoria amb les diferents
opcions, en funcid dels rangs de sostre potencial per parcel-la i del percentatge de sostre que es podria
destinar a HPO:

POTENCIAL EN SOL URBA CONSOLIDAT
RANGS
SIST. SOSTRE NOMBRE SST 25% SST 30% SST 40% SST HPO HPO % HPO % HPO
ORDENACIO POT PARCEL-LES POTENCIAL POTENCIAL | POTENCIAL @ POTENCIAL (25-30%) (30-40%) (25%-30%) (30-40%)
320_450 Buides 22 8.419] 2.105] 26 26
Sub-edificades 194 74.538 18.634| 233 233
25%< Us resid.
s no resid.
25-50% Us resid.
Uis no resid.
Remuntes > 50% 17 6.543 1.636| | 20 20
Total 320_450 233 89.500 22 ,3755 280 280 27,0% 21.8%
450_500 Buides 5 2.346] 704 939 9 12
Sub-edificades 49 32.391 9.717| 12.956 121 162
25%< Us resid.
Us no resid.
25-50% Us resid.
0s no resid.
r Remuntes >50% 4 1.902] 570 761 7 10
< Total 450_500 58 36.639 10.992 14.656 137] 183
> 500_550 Buides 2 1.084 325| 434 4 5
; Sub-edificades N 16.201 4.860 6.481 61 81
u 25%< Us resid.
ﬁ Us no resid.
= 25-50% us resid.
3 us no resid. |
n Remuntes  >50% 2 1.043 313/ 417 4 5
3 Total 500_550 35 18.329 5499 7.332 69 92
i 550 600  |Buides
o Sub-edificades 22 12.493 3.748| 4.997 47 62
< 25%< s resid.
o : ;
Us no resid.
25-50% us resid.
Us no resid.
Remuntes  >50% 1 554 166 222 2 3
Total 550_600 23 13048 | 3914 5219 49 65
Total 450_600 116 68.016 | 20.405 27.206) 255 340 246% 26,5%)
600 Buides 13 13.107 3.932 5243 49 66
Sub-edificades 106 106.156 31.847 42.462 398 531
25%< Us resid.
Us no resid.
25-50% Us resid.
Us no resid.
Remuntes > 50% 2 1.214 364 485 5 6
Total AV 277.992 95,2%
320 450 Buides 2 748 187 2 2|
Remuntes 5 1.845 461 [} 6
2, |Total320 450 7 2593 648 | ‘ 8 8 0,8% 0,6%
g W 500650 [Buides 1 520 156/ 208 2 3
< < |Total 500_550 1 520 | 156 208 2 3
25 |fotal 450_600 1 520 | 156 208 2 3 0,2% 0.2%
E < >=600 Remuntes 2 1.276 383 511 ) 6
Total EA 10 4.390 | 539 719 15 17 1,6% 1,3%
ol . Buides 4 9.270 | 2781 3.708 35 46 -ﬂ
ESSEEIEIC |Total >=600 4 9.270| 1 2781 &W!] 35 46! 34% 3,
Total VE 4 9.270 | 2781 3.708 35 45 3,4% 3,6%
TOTAL GENERAL 484 291.652 59.867 79.823 1.036 1.286[ 100% 100%

Consideracions a tenir en compte:

— Els rangs teorics s’han d’entendre segons uns percentatges de sostre minims per HPO, que donaran
solucions diverses en funcié de les caracteristiques de les parcel-les i |a tipologia edificatoria en cada cas,
els usos en planta baixa i els elements comuns de I'edificacid. Aquestes particularitats no s’analitzen en
aquest informe. El cas més complex pot donar-se en el cas de considerar-se les parcel-les d’entre 320-
450m? per 'abast ajustat del sostre potencial que presenten, fet que podria justificar excepcions a la
norma.

— Cal establir molt clarament sobre quin sostre es preveu la reserva. En aquest sentit, caldria tenir en
consideracio la distincié que proposa la MPGM de Barcelona, que en el seu articulat determina que en
el cas de construccié i edificacié de nova planta, es preveura el % de sostre sobre tot el sostre urbanistic
potencial de les parcel-les. En canvi, en el cas d’ampliacié amb sostre potencial d’habitatge plurifamiliar
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superior a 600m? (en el seu cas), i que no sigui una gran rehabilitacio, la destinacid parcial s’aplicara
sobre el sostre urbanistic potencial d’habitatge de I'ampliacid. Seria el cas de les nostres ‘remuntes’.

D’altra banda, com s’ha indicat, aquests suposits possibilistes es fan en base a la capacitat fisica dels
teixits residencials. Caldria en qualsevol cas realitzar un estudi econdmic que valori I'impacte de les
mesures previstes i permeti ajustar-les de forma que es garanteixi la VIABILITAT ECONOMICA de les
intervencions. Segons valoracions realitzades pel Servei de Gesti¢ Urbanistica i Habitatge de I’Ajuntament
de Santa Coloma, NO sembla viable economicament destinar el percentatges del 30% de sostre en
finques amb edificabilitat inferior a 600m2. Aquesta aproximacié a nivell economic s’alinea amb les
determinacions de la mesura impulsada per I’Ajuntament de Barcelona, i permet acotar el possible
ambit d’intervencié d’un instrument com aquest a la ciutat de Santa Coloma de Gramenet.

També sera necessaria una valoracio juridica d’aquestes propostes. En aquest sentit, per tal de garantir
la SEGURETAT JURIDICA de la mesura, caldra restar atents al desenvolupament de la mesura impulsada
per I'’Ajuntament de Barcelona, com a pioners en aquesta proposta, a mida que es vagin resolent tots
els dubtes juridics que han anat sorgint. La solidesa juridica que se’n derivi permetra desenvolupar una
eina basada en preceptes més ferms.

Caldra a més, definir molt clarament els conceptes que donarien lloc a I’exigencia de la destinacio del
sostre per HPO: nova construccid, gran rehabilitacid, sostre urbanistic potencial... en coheréncia amb
la legislacio vigent i preferiblement en sintonia amb altres normatives similars.

Segons els resultats obtingut, el desenvolupament teoric de tot el potencial analitzat, suposant la seva

viabilitat, generaria un maxim d’entre 1.035 i 1.285 nous habitatges amb protecci6 oficial. En |a grafica

es

presenta el nombre d’"HPO maxims en funcié del sostre potencial de les parcel-les, si apliquéssim un 30%

excepte en les parcel-les d’entre 320 i 450m?, on s’aplicaria un 25%.

Habitatges potencials HPO

Rangs sostre (m2)

320-450 W450-600 W>600

e Parcal-les

500
447
450 ik
400
350 4
300 259
26,3% 242
250 24,5%
200
150
100
50 4 | 20
13
2,1% 5
. Sk G
Obra Nova Remuntes
(Sub-edificades + buides) Tipus de parcekles

Es fa pales que les possibilitats de generar habitatges protegits en el cas de les remuntes, son més aviat
escasses, i que tal com s’ha indicat anteriorment, caldria centrar-se exclusivament en les parcel-les amb
més de 600m? de sostre potencial, en total, 447 parcel-les.
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5.1.5 Avaluacid del ritme de construccio de la ciutat
D’altra banda, cal valorar el ritme de construccié a Santa Coloma de Gramenet per poder acotar
temporalment les possibles actuacions.

Segons les dades aportades per 'Ajuntament, en els Ultims 10 anys, s’han sol-licitat aproximadament 40
llicencies d’obra major per la construccié d’edificis residencials, que es podrien ajustar a aquestes
superficies de sostre potencial, amb uns 480 nous habitatges. Cal tenir en compte que es tracta d’uns anys
en els quals s’ha fet palés I'alentiment del ritme de construccio degut a la crisi econdmica. D’aquests 480
habitatges, aproximadament uns 350 corresponen a promocions d’habitatges lliures; aixo representa la
construccio d’uns 35 habitatges/any. L’aplicacié d’una mesura com la que s’analitza podria haver generat
entre 105-140 HPO totals (uns 10-14 HPO/any) localitzats a la trama urbana gramenenca.

Per tant, tot i que el ritme de generacié d’habitatges anuals no és molt substancial, el potencial en sol urba,
si resulta viable, podria donar lloc en un suposit tedric d’esgotament del sostre potencial, d’entre 1.035 i
1.285 HPO, que a un ritme de 15 HPO/any, es desenvoluparia en un periode de com a minim 70 anys.

Aquest exercici teoric s’ha de traduir en la idea de que, en un context d’esgotament de recursos per la
generacié de nous habitatges, i en concret habitatges assequibles, aquesta mesura permetria anar
implementant de forma paulatina, nous efectius d’habitatge a preu inferior al de mercat en el teixit
consolidat de Santa Coloma.
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5.1.6 Localitzacid dels ambits d’oportunitat

Sostre potencial en S.U.C

Tipus de parcel-les
[ ] Buides

| Subedificades
| Edificades (possibilitat de Remunta)

| | Edificades en volum disconforme

[ = ‘
TN L) . S/
=, 5 i usos No Residencials
p Sl i

(possible Rehabilitacié per canvi d'us)

5 Altres
" { I sector de planejament

Reserva urbanistica HP

I LimitMunicipis

Mapa amb la localitzacic de les parcel-les analitzades.

Potencial segons sistema d'ordenacié

Alineades a vial

320 - 450 m2 st (16)
| 450 - 600 m2 st (13)

[ > 600 m2 st (13)
Edificacio Aillada, plurifamiliars

320 - 450 m2 st
450 -600 m2 st

B > 600 m2 st

Edificacié Aillada, unifamiliars
- Habitatge bifamiliar permes

Volumetria Especifica (clau 18)

[ >600m2st
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5.2 Increment de la densitat en zones unifamiliars per HPO

Es planteja la possibilitat de permetre que les parcel-les previstes per a |’Us d’habitatge unifamiliar, puguin
destinar-se a habitatge bifamiliar, sempre i quan, aquest nou habitatge es destini a proteccid oficial, doblant
la seva densitat.

La mesura preveuria I'increment del volum edificatori conforme als parametres urbanistics de la
corresponent clau, en el cas d’edificacions preexistents, fins a I'esgotament de I'edificabilitat maxima
permesa, d’acord al planejament vigent.

Aquesta possibilitat comportaria la modificacié dels parametres de les claus unifamiliars del municipi que
contemplin aquesta possibilitat, com a clau d’habitatge bifamiliar.

S’ha definit un suposit teoric pel qual caldria establir en qualsevol cas, una mida de parcel-la minima que
garanteixi 'edificabilitat de dos habitatges de 80m? com a minim, per tal d’acollir-se a aquesta mesura
(edificabilitat minima de la parcel-la= 160m?).

Les parcel-les analitzades, son aquelles situades en sol urba consolidat, sobre clau de zona assimilada
d’ordenacié en edificacié aillada, subzona unifamiliar: 20a/9u (IEN=1m?2str/m?s) i la 20a/10 (IEN=0,75
m?str/m?s). En total, hi ha 2 parcel-les en clau genérica 20a/9u, mentre que s’han comptabilitzat 900
parcel-les sobre clau la clau Ra, assimilada a la 20a/10 segons el refés de planejament de I'’AMB. Els
parametres urbanistics definits per aquesta clau sén:

- |EN =0,75m?3sst/m?s0l

- Parcellla minima: 6m d’amplada mitja i 150m? de superficie
- Ocupacié maxima: 40% de la superficie neta de la parcel-la
- Alcada maxima: 6,5m (PB+1)

Caldra determinar la parcel-la minima que, tenint en compte I'edificabilitat neta i el % d’ocupacié que dicta
la normativa, impliqui un sostre edificable teoric resultant igual o superior a 160m?, permetent aixi dos
habitatges de 80m?. Per tant, una mesura com la que es proposa només seria factible en aquelles parcel-les
amb superficie minima aproximada de 220m?, que garanteixin a més, el compliment de la resta dels
parametres urbanistics de la clau esmentada.

Segons |'explotacio de les dades de GIS, de les 900 parcel-les, unes 360 parcel-les (el 40%) tenen més de
220m? de superficie. Cal tenir en compte que la majoria d’aquestes parcel-les (92%) estan construides. El
8% restant, que correspon a 28 parcel-les, sén solars buits.

Nombre de parcel-les en funcié de la seva mida

Tipus de parcel-les

M Bifamiliars
“(40%)

e parcel-les

110

100
90
80 -
70 -
60
50
40
30
20
10

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100

pest
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Els habitatges potencials en aquestes parcel-les serien 426 (66 de lliures i 360 HPO), comptant amb la
construccié dels solars buits i I'aplicacid i desenvolupament d’aquesta mesura en totes les parcel-les que
compleixen el criteri de parcel-la minima abans esmentat. Es a dir, d’aquests 66 habitatges lliures, només
28 se situarien en parcel-les amb superficie superior a 220m?2.

Dels 360 habitatges HPO potencials, 28 provenen de la construccié d’aquestes parcel-les actualment buides
(on es computen un habitatge lliure i un habitatge HPO) i 332 provenen de parcel-les amb una edificacio
unifamiliar existent, que amb I'aplicacié d’aquesta mesura tindrien la possibilitat d’'incrementar el nombre
d’habitatges per parcel-la a dos, sent un HPO, sempre i quan aix0 sigui possible.

Segons I'article 100.2 del text refds de la Llei d'urbanisme:

“Quan la modificacid del planejament comporta I'augment de la densitat de I'is residencial, sense increment
de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i
equipaments de 10 m 2, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es destini a
habitatges de proteccio publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70
m 2 al sostre amb aquesta destinacid.”

Entenem que, ajustant la proposta d’incrementar la densitat en un Unic habitatge amb proteccio oficial a
aquest precepte legal, no seria necessaria la previsio de noves reserves per sistemes, amb una mesura
d’aquestes caracteristiques.

Aquesta mesura podria millorar la capacitat d’accés a I'habitatge, especialment en I'ambit de la solidaritat
familiar, permetent el desdoblament d’habitatges existents per ajudar a fills amb dificultats per emancipar-
se.

En converses amb I’Ajuntament s’han posat de manifest una serie de dubtes de caire juridic que caldra
tenir presents a I'hora d’aprofundir en una mesura com la que aqui es planteja:

- Elcompliment de la Disposicid Addicional sisena del Decret 17/2019, que estableix que el 50%
del nou habitatge d’HPO ha de ser de lloguer. Com es pot establir aquest 50% ?

- Espossible la qualificacié permanent de la proteccid, si no es qualifica el sol d’HP?

- Tenint en compte que un objectiu de la mesura passaria per la solidaritat intrafamiliar, existiria
la possibilitat, o no, d’adjudicar el nou habitatge a un familiar directament, sense que aquest
estigui en el registre de sol-licitants d’"HPO?
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5.3 Transformacio de locals a HPO

5.3.1 Oportunitat de la mesura
Una altra mesura que es valora posar sobre la taula és la possible transformacié de locals en planta baixa
en habitatges, o la possibilitat de permetre I'habitatge-taller.

Una mesura d’aquestes caracteristiques ha de ser considerada amb molta cautela en tant que pot posar
en risc la vitalitat de I'espai public i la correcta distribucié de les funcions complementaries als usos
residencials en la ciutat construida.

D’altra banda pot donar resposta a la necessitat d’habitatge en un municipi amb escassetat de recursos per
generar noves unitats, a més de ser una eina que pot servir per regularitzar i garantir I'habitabilitat de
certes situacions que no compleixen amb les determinacions urbanistiques.

Caldria doncs, identificar les zones de la ciutat on seria possible aplicar aguesta mesura, garantint la
coexisténcia dels usos compatibles amb el residencial, i estimar I'impacte que podria tenir una possible
regulacié.

5.3.2 Normativa urbanistica sobre I'us d’habitatge a les plantes baixes

L’Ajuntament de Santa Coloma disposa d’un pla d’usos de la ciutat, que actualment esta en revisid. Aquest
pla estableix els eixos comercials centrals i els entorns de mercat. Aquestes delimitacions disposen d’una
proteccio del comerg de proximitat, garantint els usos no residencials a les plantes baixes, pero es planteja
si a la resta dels teixits de la ciutat es podria formular algun tipus d’instrument que permetés la
transformacioé d’una part dels locals en habitatges.

En aguest apartat farem esment a la seglient normativa:

— 29 Modificacié puntual del Pla de millora urbana per a la regulacio dels usos a Santa Coloma de
Gramenet (MPGM d’usos)

—  Modificacio de les Normes Urbanistiques del PGM i Ordenances Metropolitanes d’edificacio pel
que fa al nombre maxim d’habitatges per parcel.la i a les condicions dels estacionaments i
aparcaments al terme municipal de Santa Coloma de Gramenet, aprovada el 8 d’abril de 2016
(MPGM densitat)

Pel que fa als usos admesos a les claus urbanistiques en el cas d’ordenacio segons alineacions de vial, la
Disposicid Addicional primera de la “MPGM d’usos”, estableix que ‘queden prohibits els habitatges en
planta baixa amb fagana directa al carrer als Eixos Comercials Centrals -ECC, d’amplada igual o superior a
10 metres. Es permet I'us d’habitatge en planta baixa, en els Eixos Comercials Centrals d’amplada inferior
a 10m, que es corresponen amb els carrers de baixa intensitat residencial’.

L'article 225. Planta baixa de la “MPGM densitat”, estableix els condicionants per a I'admissio d’habitatges
a la planta baixa, en el tipus d’ordenacid segons alineacions de vial, referint-se al manteniment de la
densitat maxima d’habitatges per parcel-la, i a les condicions d’habitabilitat de les estances que donen a
I'interior d’illa.

D’altra banda, cal valorar la possibilitat que ofereix el planejament a través dels usos permesos a les claus
urbanistiques residencials de Santa Coloma. En aquest sentit, les claus majoritaries al municipi sén:

—  Derivades de la clau 13b Densificacié urbana: Subzona Il — Semiintensiva: 13b-HP, 13bcv, 13bf, 13b-
HP, 13bm, 13bm-HP, 13brv, 13brv*, 13brv-HP, 13bs, 13bs-HP, 13bscv, 13bscv-HP, OP-3, que
representen el 66% del sol qualificat com a zona residencial.

Es tracta de zones d’eixamples semiintensius, urbans, suburbans i d’extensié urbana, amb Us d’habitatge
prioritariament. En aquestes claus, I'article 323 segons la “MPGM densitat”, limita el nombre d’habitatges
per parcel-la al que resulti, per excés, de dividir la superficie construida pel moddul de 80 m2.

22



/> AMB [IZID

— Derivades de la clau 12. Substitucio de |'edificacio antiga. Casc antic: La clau predominant és: Rscv,
Edificacio Residencial. Santa Coloma Vella. Representen el 3% del sol qualificat com a zona
residencial.

Es tracta d’edificacions amb tipologia de cases unifamiliars arrenglerades al carrer, sobre parcel-la petita i
allargada, sense que en tots els casos es formin illes tancades. L'Us principal en aguesta zona és el
d'habitatge, que es permet a totes les plantes excepte a les plantes soterrani.

Per tant, I'ds d’habitatge és un Us permés amb caracter general, a totes les claus residencials d’alineacié a
vial a la ciutat, i en aquest sentit, les limitacions reals a la transformacio dels locals existents a habitatges
poden estar vinculades a limitacions normatives més relacionades amb qiestions d’habitabilitat, pero no a
I'admissié de I'Us en planta baixa, segons els parametres urbanistics.

5.3.3 Valoracio del nombre de locals que es podrien transformar a habitatges amb un increment
de la densitat

Es d’interés de I’Ajuntament valorar una possible modificacié de planejament que canvii la densitat
d’habitatges prevista actualment a partir d’una superficie minima de 80m?st/htge a 70m?st/htge, sempre i
guan aquest increment es destini a habitatge amb proteccid oficial. Aquesta modificacid no comportaria
increments addicionals de reserves per a sistemes d’espais lliure i equipaments conforme a I'article 100.2
del TRLU, i permetria segurament incrementar el nombre de locals que podrien transformar-se en
habitatges.

Per valorar aquesta qlestid, s'ha realitzat aquest estudi per les claus residencials alineades a vial de Santa
Coloma de Gramenet. Aquesta valoracid numerica s’ha fet de forma extensiva per tota la ciutat, sense
descartar a priori aquelles parcel-les situades en zones de proteccid del comerg, que caldra eliminar de la
seleccid, segons la delimitacio fisica de qué disposa I’Ajuntament.

La quantificacio de les parcel-les que tenen locals en planta baixa que podrien transformar-se en habitatge
s’ha fet mitjancant dues premisses:

DENSITAT:

Que el nombre d’habitatges permes pel planejament sigui superior al nombre d’habitatges existents per
parcel-la en dos suposits:

—  Compliment de la densitat maxima vigent (superficie minima 80m?/habitatge)
—  Compliment de la densitat maxima proposada (superficie minima 70m?/habitatge)

US ACTUAL DE LA PLANTA BAIXA:
— Que la planta baixa no estigui actualment ocupada per habitatge.

Si es compleix la primera premissa, els habitatges es podrien materialitzar convertint els locals en planta
baixa (si n’hi ha) en habitatge, o bé en forma de remunta, exhaurint el sostre previst pel planejament en
cas de que aquest encara no s’hagi esgotat (sostre romanent).

Resultats:

Es detecten 767 parcel-les en ordenacié alineada a vial que podrien augmentar el nombre d’habitatges per
parcel-la en base a les capacitats del planejament vigent (densitat maxima de 80 m?st/habitatge), i que no
estan ocupades per Us residencial en planta baixa. Aquestes parcel-les representen aproximadament un
14% del total de parcel-les residencials amb ordenacié alineades a vial de Santa Coloma de Gramenet
(5.259) i un 10,5% del total de les parcel-les del municipi (7.207).

En el cas de considerar una densitat maxima de 70 m?st/habitatge, el comput de parcel-les que podrien
transformar els locals en planta baixa en habitatge protegit, és de 968. Aquestes parcel-les representen
aproximadament un 18% del total de parcel-les residencials amb ordenacié alineades a vial de Santa
Coloma de Gramenet i un 13% del total de les parcel-les del municipi.
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Aixi doncs, a nivell possibilista, es detecten unes 200 parcel-les que a través d’una modificacié d’increment
de la densitat d’habitatges permesa, podrien facilitat la transformacié dels locals en planta baixa en
habitatge protegit, sempre i quan es complissin els requisits d’habitabilitat corresponents, i no es trobin en
les arees de proteccié del teixit comercial que determina I'’Ajuntament.

En el seglient mapa s’identifiquen les parcel-les que podrien transformar els locals en planta baixa en
habitatge protegit en els dos suposits de densitat maxima analitzades.

: 8 % Parcel-les residencials en ordenacié alineada a vial
: 39 N amb capacitat per transformar els locals de planta baixa en habitatge
e ﬁ ;-D . [ En base a una densitat maxima de 80m2st
L] %ﬂ [JEn base a una densitat maxima de 70m2st
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Observacions:

Atencid, caldra descartar aquelles parcel-les resultants de I'estudi que es troben situades sobre
eixos comercials principals de Santa Coloma, on no esta permeés |’habitatge en planta baixa per tal
de preservar el caracter comercial d’aguests eixos.

La informacid sobre els usos en planta baixa, i el nombre d’habitatges, correspon a una explotacié
geneérica de les dades de cadastre. Caldria fer la comprovacio per part de I'ajuntament (des del
coneixement detallat del territori) de que les parcel-les seleccionades estan actualment ocupades
per locals en planta baixa.

Aguest comput té en compte la capacitat d’acollir habitatges en funcioé de la densitat d’habitatges
maxima permesa pel planejament. Ara bé, cal tenir en compte que també s’haura d’estudiar la
idoneitat d’aquests habitatges en planta baixa en base al compliment del decret d’habitabilitat.

5.3.4 Estudi de la Direccid de Serveis d’Urbanisme (DSU) de I’AMB, a Sant Just Desvern
En relacié a una mesura similar, la DSU de I’AMB, va realitzar un estudi a Sant Just Desvern: Estudi sobre la
utilitzacid de les plantes baixes de Sant Just.

L’estudi va recollir aquells locals comercials que es trobaven tancats, sense Us. La majoria d’ells,
el 90% es trobaven en claus urbanistiques que permetien |'Us d’habitatge, per tant, la potestat de
transformacio de I'Us real existia.

D’altra banda, es va realitzar una valoracio de la possibilitat de transformacioé de les parcel-les, en
funcid dels requeriments minims d’habitabilitat (facana minima i superficie minima).

Sobre els locals que podien ser ‘aptes’ per ser transformats es va realitzar un estudi tipologic per
acabar de quantificar el nombre d’habitatges que podien resultar de la transformacio d’aquests
locals.

Salvant les diferéncies territorials, fisiques i funcionals dels municipis, podem valorar les conclusions que
van sorgir d’aquell estudi:

Escassa contribucié a la resolucié del problema de I’habitatge: La forquilla d’habitatges potencials
que eren aptes, no tenien una repercussi¢ quantitativa significant, pero representaven algunes
oportunitats d'actuacié. Per tant aquesta mesura caldria entendre-la com una part més d’'una
estratégia global que contempli altres actuacions.

Recuperacié de I'activitat en els locals buits de les arees d’interés comercial: Molts dels locals es
trobaven en arees considerades de conservacié i seguiment del comerg, i es posava de manifest la
necessitat d’actuar per revertir la tendéncia i retornar I'activitat d’aquells locals buits.

Refor¢ del sistema comercial de la vila: Es va constatar que calia reforcar el sistema comercial del
municipi per garantir-ne la viabilitat.

Dependencia del planejament: La conversio de local a habitatge pot requerir modificacié prévia
de planejament en aquell cas on la clau actual no permeti I'Us en planta baixa o en aquells que ja
hagin esgotat la densitat maxima d’habitatges per parcel-la (a determinar cas a cas).

Adequacio tipologica a I'Us residencial: Les condicions d’habitabilitat, poden comportar dificultats
per “amortitzar” el 100% de la planta baixa, generant espais del darrere sense possibilitat
d’esdevenir habitatge.

Semblaria doncs, que es donen similituds pel que fa a la consideracié de les transformacions de locals en
planta baixa. D’una banda, la proteccid de les zones comercials, que garanteixin la vitalitat i la coexisténcia
d’usos. D’altra banda, que el planejament majoritariament permet I'Us d’habitatge en planta baixa, i sén
les condicions d’habitabilitat, les que dificilment es poden garantir en determinades situacions.

Aixi doncs, més enlla de la possibilitat de modificar la densitat global dels habitatges per a destinar-los a
HPO, com planteja I'ajuntament, per incrementar el nombre de locals susceptibles de fer un canvi d’Us, no
semblaria necessari impulsar una mesura concreta per a transformar els locals, havent-se d’estudiar el cas
a cas, especialment pel que fa a les condicions urbanistiques d’habitabilitat.

25



/> AMB [IZID

6. Conclusions i recomanacions

Tal com s’ha explicat a I'apartat d’objectius, aquest document no és un estudi complert i detallat, ja que no
analitza totes les variables que cal tenir en consideracié per a posar en marxa les mesures que es presenten,
sind que es tracta d’'un apropament a possibles instruments des de la valoracié de les capacitats fisiques
del municipi de Santa Coloma de Gramenet en la creacid de nous habitatges assequibles.

En un context com el del municipi de Santa Coloma de Gramenet, amb poc sol residencial Iliure per a futurs
desenvolupaments urbans i I'existencia de teixits amb un volum de sostre disconforme considerable, les
politiques per al foment de I'habitatge assequible han de contemplar tot un conjunt de mesures
complementaries, que necessariament s’hauran de focalitzar en la ciutat construida, més enlla de les
possibles delimitacions d’ambits de regeneracio i renovacié urbana. Aquestes son tres possibles mesures,
pero en un futur caldra atendre a altres férmules que es puguin considerar per millorar 'accés a 'habitatge
dels ciutadans.

A continuacié es fa una valoracié de cadascuna de les mesures plantejades, acompanyades de les
consideracions que s’han cregut convenients fer constar per al possible desenvolupament d’aquestes.
Aquestes valoracions serviran de base aixi mateix, per al plantejament de possibles instruments en materia
d’habitatge assequible en I'elaboracié del PDU i la seva aplicacié en altres municipis de I’AMB.

6.1 Destinacid d’un percentatge de sostre residencial a habitatge assequible

Valoracio:

Segons els estudis realitzats, al ritme de construccié de la ciutat en base a les sol-licituds de llicencia d’obra,
es podrien arribar a generar entre 10 i 14 habitatges HPO si s'implementés la destinacié del 30 o 40% del
sostre en noves construccions a la ciutat construida. Si bé aquest nombre d’habitatges anuals no és molt
substancial, el potencial en sol urba, en cas de comprovar-se la seva viabilitat, podria donar lloc a entre
1.035 i1.285 HPO, que a un ritme de 15 HPO/any, en un suposit teoric, esgotaria el sostre potencial en un
periode d’uns 70 anys.

Aquest exercici tedric s’ha de traduir en la idea de que en un context d’esgotament de recursos per la
generaci6 de nous habitatges, i en concret habitatges assequibles, aquesta mesura suposaria un increment
gradual i continuat del nombre d’habitatges protegits, i el que és més important, inserint-los en el centre
urba. Es podria considerar com una mesura 'quirudrgica’ d’injeccié d’"HPO en els centres consolidats.

Cal considerar la possibilitat d’incrementar substancialment el percentatge de reserva per HPO a
determinar en el cas d’edificacions on es proposa una canvi d’Us a habitatge, quan disposen de sostre en
volum disconforme, que com a minim hauria de ser el total del sostre excedit respecte al planejament.
Aguesta mesura ha d’anar acompanyada d’un estudi de viabilitat economica, i la seva efectivitat esta
subjecta a aquells suposits en que la legislacié vigent permet aquesta possibilitat.

Consideracions:

— Caldria profunditzar sobre les particularitats de 'aplicacio del percentatges de sostre minims per HPO
en base als rangs quantitatius que s’han proposat a I'informe, depenent de: les caracteristiques de les
parcel-les, la tipologia edificatoria, els usos en planta baixa i els elements comuns de |'edificacié, i
valorar la necessitat o no d’introduir excepcions a la norma.

— Caldria establir molt clarament sobre quin sostre es preveu la reserva, diferenciant el sostre de
remunta, que no afecta als usos en planta baixa (sostre urbanistic potencial d’habitatge de I'ampliacio),
i el cas de construccié i edificacié de nova planta (sostre urbanistic potencial).

— Es necessari en qualsevol cas, realitzar un estudi econdmic que valori I'impacte de les mesures
previstes i permeti ajustar-les de forma que es garanteixi la viabilitat economica de les intervencions.
A priori, i segons valoracions realitzades pel Servei de Gestié Urbanistica i Habitatge de I’Ajuntament
de Santa Coloma, NO sembla viable economicament destinar el percentatges del 30% de sostre en
finques amb edificabilitat inferior a 600m?.
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— Tot i que el present informe té en consideracié la legislacid i normativa vigent, sera necessaria la
valoracié juridica completa d’aquestes propostes. En aquest sentit caldra atendre al desenvolupament
de la mesura impulsada per I'Ajuntament de Barcelona, que assentara bases juridiques solides sobre
aguests preceptes.

— Caldria valorar la necessitat d’analitzar I'estructura de la propietat del municipi, aixi com les
particularitats d’aquells edificis catalogats.

— Caldra definir molt clarament els conceptes que donarien lloc a I'exigéncia de la destinacié del sostre
per HPO: nova construccid, gran rehabilitacié, sostre urbanistic potencial... en coherencia amb la
legislacio vigent i preferiblement en sintonia amb altres normatives similars.

6.2 Increment de la densitat per HPO

Valoracid de la mesura:

Pel que fa a la possibilitat de transformar habitatges unifamiliars en bifamiliars, considerem que I'instrument
pot solucionar moltes situacions de disconformitat urbanistica, i resultaria una mesura molt Util sobretot
en situacions de recolzament familiar pel que fa a I'accés a I'habitatge.

S’ha estimat que aquesta mesura podria ésser implementada en unes 360 parcel-les, si considerem una
superficie de parcel-la superior a 220m? (que és aquella superficie que podria generar dos habitatges de
tedricament 80m?) entre aquelles que ja estan consolidades i aquelles buides, podent-se generar fins a 360
HPO.

Estimem que la mesura hauria de garantir:

— La destinacid exclusiva del nou habitatge a proteccié oficial, i la seva qualificacié permanent.
—  Una superficie minima de 160m? pel conjunt dels dos habitatges.
—  El compliment dels condicionants urbanistics que la clau unifamiliar/bifamiliar estableixi.

Consideracions:

La quantificacié s’ha realitzat exclusivament a través de I'explotacié de dades de superficie de sol i calcul de
sostre permes pel planejament. Per tal de ajustar I'eficacia de la mesura caldria realitzar un estudi més en
profunditat sobre:

— L'adequacié de les parcel-les existents als parametres urbanistics de la clau corresponent.
— Lapossibilitat de transformacio dels habitatges existents en funcié dels condicionants constructius
tipus.

En la consideracid d’aquesta mesura caldra dissipar certs dubtes juridics per a la seva implementacio:

- Elcompliment de la Disposicié Addicional sisena del Decret 17/2019, que estableix que el 50%
del nou habitatge d’HPO ha de ser de lloguer. Com es pot establir aquest 50% ?

- Espossible la qualificacié permanent de la proteccid, si no es qualifica el sol d’HP?

- Tenint en compte que un objectiu de la mesura passaria per la solidaritat interfamiliar, existiria
la possibilitat, o no, d’adjudicar el nou habitatge a un familiar directament, sense que aquest
estigui en el registre de sol-licitants d’"HPO?

6.3 Transformacio de locals a HPO

Valoracio:

Pel que fa a la possible modificacié del parametre de densitat, a partir de 'aplicacié d’'un modul de 70m? de
sostre per habitatge, sempre i quan aquest augment es destini a HPO, en el total del municipi
s’'incrementaria en 200 les parcel-les on les plantes baixes (actualment amb usos no residencials) es podrien

27



/> AMB XD

destinar a habitatge, sempre i quan no es trobin situades en eixos comercials centrals i entorns de mercat
on aquesta possibilitat no és admesa, i sempre que es compleixin els requeriments d’habitabilitat.

D’altra banda, segons la informacid i les dades analitzades, es pot concloure que, I'Us d’habitatge és un Us
permeés majoritariament a les claus residencials d’alineacid a vial a la ciutat, i per tant, les limitacions reals a
la transformacio dels locals existents a habitatges poden estar més vinculades a qiestions d’habitabilitat.
Considerem per tant, que no seria necessari impulsar una mesura concreta en aquests termes.

Consideracions:

En cas que I'Ajuntament estimés necessari buscar alguna férmula per aprofundir sobre aquesta mesura,
recomanem la realitzacié d’un estudi més en profunditat, en la linia del realitzat a Sant Just Desvern per la
DSU, per quantificar els locals buits fora de les zones comercials protegides, analitzar la seva capacitat de
transformacio en compliment dels parametres d’habitabilitat.
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