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hp-D
Divisio d’habitatges unifamiliars existents en parcel-les
qualificades d’unifamiliars.

DISPOSICIONS COMUNES

Finalitat

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 '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 qualificacid 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 rehabilitacid dels
edificis existents, aquestes previsions es concreten en la qualificacid directa i parcial com a habitatge de
proteccio oficial en la modalitat d’habitatge protegit genéric.

Només s’admetra la divisié d’habitatges unifamiliars en aquells edificis existents identificats com a hp-D. A
la resta d’edificis no s’admet la divisié en dos habitatges.

Als locals amb fagana a vials que formi part de la xarxa viaria principal, secundaria o xarxa civica, només

s’admetra el canvi d’Us quan el local no tingui obertures, ventilacid, il-luminacié o accés principal per aquest
vials. Veure planol annex “Jerarquitzacio viaria”.

DISPOSICIONS GENERALS

art. 1 Objecte de la modificacié

L'objecte de la modificacié puntual de PGM per a I'obtencié d’habitatge assequible és la regulacié de les
condicions d’ordenacio 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'interés general.

art. 2 Ambit
L'ambit objecte de la modificacié és la totalitat del territori municipal de la ciutat de Santa Coloma de
Gramenet.
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art. 3 Condicions de I’ordenacié comunes a tots els ambits d’actuacié

Les condicions d’ordenacid urbanistica es detallen a continuacid. 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'Edificaci6 del PGM, el Decret 141/2012 que regula les condicions minimes
d’habitabilitat dels habitatges, el Codi Tecnic de I'Edificacié 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’actuacid.

No es podra concedir llicencia de canvi d’Us per a transformar locals comercials, industrials. d’oficines o
d’altre tipus en habitatges o usos residencial quan aquest es trobi dins d’un ambit afectat urbanisticament
o dins d’un poligon de gestid urbanistica.

art. 4. Dret de propietat

L'ordenacié urbanistica de I'Gs 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'ordenacié no s’integren en el contingut del dret de propietat i,
per tant, no es patrimonialitzen fins que no es produeixi la seva realitzacié 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 rehabilitacié urbana.

art.5. Qualificacié urbanistica

D’acord amb el que s’estableix a 'article 26 del RD Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el
text refés de la Llei del sol i rehabilitacié urbana, respecte la constitucié de complexos immobiliaris, en la
present modificacié 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 numeéric que
distingeixi les qualificacions de la planta o plantes que es qualifiquen de forma diferent.

DISPOSICIONS PARTICULARS

art.6. Mesures de foment de I’habitatge assequible
La “modificacio puntual de PGM per a I'obtencioé d’habitatge assequible” determina un conjunt de mesures
que van orientades a l'assoliment de I'objectiu de disposar d’'un parc d’habitatges destinats a politiques
socials 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.

Aquestes previsions es concreten en la qualificacid directa i parcial com habitatge de proteccid publica en la
modalitat d’habitatge protegit genéric.
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En les divisions dels habitatges existents amb una superficie d’habitatge igual o superior al 160 m?st, 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 subdivisié siguin destinats a habitatge
de proteccid publica en la modalitat d’habitatge protegit genéric. Aquestes parcel-les d’habitatge en les
que s’admet la subdivisié, s’identifiquen amb la clau hp-D (habitatge protegit generic on s’admet la divisié).

art.7. Poligons d’actuacié

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

D’acord amb la legislacié 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 cessid de les persones propietaries se substituira pel seu
equivalent dinerari i s’efectuara sense necessitat d’aplicar cap sistema ni modalitat d’actuacid, en el
moment d’atorgament de la llicéncia d’obra nova o de rehabilitacié que habiliti I'increment d’aprofitament
atribuit per I'ordenacid, i com a condicié prévia a la concessié de la llicencia.

L'increment d’aprofitament es valorara en funcié de I'aprofitament que atorga el nou planejament vigent

respecte el major dels suposits segilents: |'aprofitament del planejament anterior o I'aprofitament
efectivament materialitzat actualment.

CONDICIONS D’HABITABILITAT | ACCESSIBILITAT

art.9 Regulacié 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 i de
les OME pel qué 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:

e Quan els nous habitatge provinguin del canvi d’us de local existent.

e 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.

e Quan els nous habitatges provinguin del canvi d’ds d’una edificaciéd en volum disconforme, si les
caracteristiques de la xarxa viaria o de l'edificacid6 no ho permeten, amb peticié expressa de
I'interessat i informe favorable del tecnic municipal
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ALTRES DISPOSICIONS

Planta Soterrani.
En aplicacio de I'art 226 de les Normes Urbanistiques del PGM, resta prohibit I'Gs de habitatges en plantes
soterranis.

Altres:

No sera admissible el canvi d’Us sense I'obtencié de la preceptiva llicencia municipal, mitjancant I'laportacié
de projecte técnic, signat per un arquitecte col-legiat, que justifiqui I'acompliment de les condicions
descrites, les Normes Urbanistiques del PGM, les Ordenances Metropolitanes d’Edificacid, el Decret
141/2012, sobre condicions minimes d’habitabilitat en edificis d’habitatges i qualsevol altra normativa
vigent d’aplicacid.

Juntament amb la sol-licitud de llicencia d’obres s’haura de aportar fotocopia d’haver sollicitat la
qualificacid provisional d’HPO.

Condicions d’habitabilitat:
El nou habitatge haura de complir el Decret 141/2012, de 2 de novembre; sobre les condicions minimes
d’habitabilitat dels habitatges.

Annex JERARQUITZACIO VIARIA:
Als vials assenyalats resta prohibit I'Gs d’habitatge en Planta Baixa.
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PROCEDIMENT D’OBTENCIO D’HABITATGE DE PROTECCIO OFICIAL (HPO)
RESULTANT DELS CANVIS D’'US DE LOCALS EN PLANTA BAIXA, DE LES GRANS
REHABILITACIONS | DE LA DIVISIO D’HABITATGES UNIFAMILIARS A
SANTA COLOMA DE GRAMENET

Aquest document s’ha elaborat per donar respostes als canvis introduits per la “modificacio del PGM per
I'obtencio de I’habitatge assequible al terme municipal de Santa Coloma de Gramenet,” aprovat en data 13
de juny de 2022 (DOGC 16/06/2022) i servir de guia per a |’obtencid de la qualificacié d’"HPO.

En aquest sentit, qualssevol persona interessada en obtenir 'HPO mitjancant les vies de canvi d’Us, gran
rehabilitacid o divisié d’habitatge unifamiliar hauria de seguir els passos descrits en el present document.
Passos a seguir:

A.- Obtencid de la qualificacié d’HPO de I’Agencia d’Habitatge de Catalunya.

B.- Estar inscrit com a demandant d’Habitatge Protegit.
C.- Formalitzar I'adjudicacid i ocupacio de I'habitatge protegit.

A.- Obtenci6 de la qualificacio d’HPO de I’Agéncia d’Habitatge de Catalunya.

e En primer lloc, s’aconsella realitzar una consulta presencial no vinculant a la finestreta d’informacié
urbanistica de Serveis Territorials de Santa Coloma de Gramenet, en la qual se I'informara sobre les
gliestions relatives a la modificacié del PGM per I'obtencié de I’habitatge assequible i saber en quines
finques es pot fer el canvi d’us.

e En el cas que existeixi I'opcid del canvi d’Us, sera necessari els serveis d’un arquitecte per a constatar
la viabilitat de l'actuacid. L’arquitecte efectuara les comprovacions urbanistiques i tecniques
necessaries. En el cas que per densitat d’habitatges i habitabilitat sigui admissible el canvi d’Us, es
redactara un projecte tecnic justificatiu del compliment de la normativa urbanistica i dels
requeriments tecnics aplicables.

e Amb aquest projecte el promotor haura de:

1. Sol-licitar a I’Ajuntament la corresponent llicencia d’obres que es tramitara des del Servei de
Disciplina Urbanistica i Llicencies municipals.

2. Adrecgar-se, paral-lelament, a I’Agéencia d’Habitatge de Catalunya per a:

a) Sol-licitar la qualificacié provisional d’HPO de I'immoble, seguint el model normalitzat,
lliurant la segiient documentacié (d’acord amb I'art. 45 del Decret 75/2014 del Pla per al
dret a I'habitatge):

e Persones juridiques: copia de I'escriptura de constitucid i els estatuts de I'entitat.

eSi la persona que signa la sollicitud actua en nom d'altri, acreditacio de
la representacio que té.

e Projecte basic o d'execucio preferentment en suport digital (format PDF)
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b)

c)

d)

e)

Plaga Olimpo, 3

e Resolucié municipal d'atorgament de la llicencia d'obres i el projecte diligenciat per
I'ajuntament, en cas de disposar-ne.

o Certificat de I'ajuntament de la qualificacié urbanistica dels terrenys (Certificat de
Reégim Urbanistic) , on consti expressament si es tracta de sol qualificat per a
habitatge amb proteccid oficial o per a habitatge lliure.

e Certificat del registre de la propietat acreditatiu de la titularitat dels terrenys i de la
llibertat de carregues i gravamens que impedeixin |'edificacid.

oEn el cas que les persones o entitats promotores no siguin els titulars del
terreny, titol acreditatiu de la disponibilitat dels terrenys per construir.

e Quan I'habitatge sigui per a destinar a Us propi: compromis de destinar I'habitatge a
domicili habitual i permanent.

Els organs competents de I'Agéncia de |'Habitatge de Catalunya notificaran al promotor
I'atorgament de la qualificacid provisional en el termini de 30 dies habils des de la seva
presentacio, sempre que s'hagi presentat la documentacié necessaria.

Un cop hagin obtingut la qualificacié provisional, les persones o entitats promotores dels
habitatges, han de comunicar als serveis competents de |'Agéncia de [|'Habitatge de
Catalunya:

o L'inici d'obres, mitjangant un certificat de la direccié d'obres, en el termini de 15 dies
des que es produeixi.

¢ Les modificacions substancials del projecte inicialment qualificat, o altres aspectes
que afectin la qualificacio provisional, si durant I'execucio de les obres es produeixen,
per tal d'adaptar, si s'escau, la qualificacid provisional inicialment atorgada.

o Altres aspectes que afectin la qualificacié provisional, el promotor ha de comunicar-
les per tal d'adaptar, si s'escau, la qualificacié provisional inicialment atorgada.

El termini per a finalitzar les obres és de trenta-sis mesos i un mes més per a sol-licitar la
qualificacio definitiva.

Certificat de final d’obra. Un cop acabades les obres, I'arquitecte haura d’emetre un
certificat de final d’obra.

Finalment, sol-licitar la qualificacié definitiva d’HPO de I'immoble en el termini maxim d’un
mes des de I'acabament de les obres seguint el model normalitzat, Iliurant la seglient
documentacié (d’acord amb I’art 46 del Decret 75/2014):

e Resolucid municipal d'atorgament de la llicencia i el projecte diligenciat per
I'ajuntament, en cas de no haver-la presentat préviament.

e Projecte d'execucié final, que haura de recollir amb exactitud la totalitat de les obres
realitzades, preferentment en suport digital (format PDF).

o Certificat final d'obra i habitabilitat.

e Copia de I'escriptura de declaracié d'obra nova inscrita al Registre de la Propietat.

o Certificat de final d'obra i habitabilitat.

e Fotografia de la facana.

Rebre la qualificacié definitiva d’HPO. El personal tecnic de I'Agéncia de I'Habitatge de

Catalunya inspeccionara les obres realitzades per tal de comprovar el compliment de la
normativa aplicable i I'adequacié de |'obra acabada i el projecte d'execucié final. El Servei
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competent emetra la corresponent resolucié de qualificacié definitiva, en el termini de tres
mesos des de la seva presentacié, on hi constara:

e La identificacio de les persones o entitats promotores.

e L'emplacament de I'edifici i les dades registrals.

e El nombre d'habitatges qualificats.

e La superficie util dels habitatges i dels seus annexos (garatge i/o traster).

e La data qualificacié provisional i de finalitzacié de les obres.

o El periode de durada del régim de proteccid oficial i les limitacions a les quals estan
subjectes els habitatges.

o Els preus de venda o rendes de lloguer maxims inicials, segons la seva destinacid.

La qualificacid definitiva dels habitatges substitueix la ceédula d'habitabilitat de primera
ocupacio.

Les persones o entitats promotores han d'inscriure la qualificacié definitiva al Registre de la
Propietat, a fi i efecte de la constancia del régim juridic a qué estan subjectes els habitatges
qualificats.

3. Tramitar la Comunicacio prévia de 12 ocupacié davant I’Ajuntament que es tramitara des del Servei
de Disciplina Urbanistica i Llicencies municipals, lliurant la seglient documentacio:

e Fotocopia de la resolucié de qualificacié definitiva d’"HPO.

o Certificat d’haver d’inscrit la qualificacio definitiva d’HPO al registre de la propietat.

e Fotocopia d’haver presentat davant Cadastre la “declaracio d’alteracié Cadastral de
béns immobles” (model 900D).

B.- Estar inscrit com a demandant d’Habitatge Proteqit.

La persona que hi anira a viure (sigui el mateix promotoro no), ha d’estar inscrita com a demandant
d’habitatge al Registre de Sol-licitants d’habitatge protegit abans de I'inici del procediment d’adjudicacio
(Decret 106/2009 del registre de sol-licitants d’habitatges de Proteccié Oficial).

El Registre de Sol-licitants d’habitatge protegit de I’Agéncia d’Habitatge de Catalunya és un registre
public, administratiu que té caracter permanent i s’hi pot inscriure qualsevol persona amb residéncia en
un municipi de Catalunya, en qualsevol moment i a través de qualsevol dels canals disponibles (per
Internet o presencial).

Per poder ser adjudicatari d’un habitatge amb proteccié oficial, és un requisit imprescindible estar inscrit
enel Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Catalunya.

La inscripcio en el Registre déna dret a optar a I'adjudicacié d’un habitatge amb proteccié oficial, d’acord
amb els procediments establerts en el Decret.

Una vegada inscrits, poden participar en els processos d’adjudicacié aquells sol-licitants que compleixin
els requisits exigits i hi estiguin inscrits abans de I'inici del procediment d’adjudicacié en qlestio.
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Requisits dels sol-licitants:
Qui ho pot sol-licitar:

e S’hi poden inscriure les persones individuals i els representants de les unitats de convivencia
formades per grups de persones fisiques que acreditin conviure efectivament en un mateix
domicili o es comprometin a fer-ho en un termini determinat, amb independeéncia de si tenen
relacié de parentiu entre elles.

Una mateixa persona no pot formar part de dues o més unitats de convivéncia alhora ni apareixer al
mateix temps en més d’una sol-licitud d’inscripcid.

Les persones que puguin formar part d’una unitat de convivencia per raé de parentiu amb el
sol-licitant de I’habitatge i es trobin en procés de reagrupament familiar, si tenen dret a obtenir
permis de residéncia a Catalunya i poden acreditar I'inici dels tramits per a I'exercici d’aquest dret,
també es consideren a tots els efectes, membres de la unitat de convivéncia.

Requisits:

e Ser major d’edat o estar emancipat.

e Tenir necessitat d’habitatge, d’acord amb el que preveu I'article 8 del Decret 106/2009.

e Residir en un municipi de Catalunya; la residencia s’acredita mitjancant I'empadronament
municipal.

e Complir el limit d’ingressos que estableix la normativa sobre habitatges amb proteccié
oficial per alsadjudicataris d’aquests habitatges, que es pot consultar aqui.

e No trobar-se en les circumstancies d’exclusié previstes en I'esmentat Decret.

e No trobar-se incapacitat per obligar-se contractualment, llevat representacido legal o
autoritzacié judicialsubstitutoria.

e Els requisits exigits per a ser inscrit en el Registre s’han de complir efectivament en el
moment de la presentacio de la sol-licitud d’inscripcié i mantenir-se al llarg de tot el periode de
vigéncia

Com realitzar la inscripcio:
S’ha d’inscriure de manera on-line a través de la Web de la Generalitat i després demanar cita préevia a
I’Oficina Local d’Habitatge de Santa Coloma de Gramenet (Gramepark):

- Pas 1: accedir a la pagina web del registre de sol-licitants: http://www.registresolicitants.cat
(inscripcio—> Opcidé A = nova sol-licitud). Anoti el seu nimero d’expedient generat.

- Pas 2: Demanar cita prévia a Gramepark mitjancant I'adreca: http://seuelectronica.gramepark.cat

- Pas 3: El dia de la cita ha de presentar la sol-licitud signada per tots els majors d’edat juntament amb la
seglient documentacio (originals):

e DNI o NIE, en cas de menors d’edat s’haura de lliurar el llibre de familia.

e Divorci o Separacid: conveni regulador de separacio / Senténcia de divorci, si és el cas.

e Parella de fet: document acreditatiu de I'existencia de parella estable d’acord amb la
normativavigent.

e Certificat de grau de minusvalidesa, si és el cas.

e Si es necessita habitatge adaptat, certificat emes per I’ Institut Catala d'Assisténcia i
ServeisSocials (demanar a I'ICASS).

e Familia nombrosa / Carnet monoparental: document acreditatiu.

e En el cas de reagrupacié familiar, certificat del Consolat conforme la parella i fills es troben en
el pais d’origen.
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e En cas de solters amb menors a carrec, quan el llibre de familia tingui dos titulars
haurand’inscriure’s conjuntament o aportar conveni regulador de la guarda i custodia.

C.- Formalitzacio de l'adjudicaci6 i Ocupaci6é dels habitatges adjudicats.

Un cop formalitzat el corresponent contracte d'adjudicacié d'un habitatge, aquest s'ha de dur a visar a
I'Agencia de I'Habitatge de Catalunya. La persona adjudicataria d'un habitatge amb proteccid oficial I'ha
d'ocupar en un termini maxim de tres mesos a comptar des de I'endema de I'entrega de claus.

Els promotors de I'HPO, addicionalment, han de seguir el seglient procediment per efectuar
I’adjudicaciéd’HPO:

e Els promotors, abans de l'inici del procediment, han de comunicar al Registre de Sol-licitants
d’habitatge protegit i a I'Oficina Local d’"Habitatge de Santa Coloma de Gramenet (Gramepark) les
condicions especifiques de la promocid.

e La comunicacié ha de contenir:
o Nom i adreca del promotor.
o N2 d’expedient de la qualificacid provisional.
o Un document digital amb el contingut de I'anunci de la promocié a adjudicar.

e 'anunci de la promocié concreta a adjudicar es publicara al web del Registre de Sol-licitants
d’habitatge protegit.

e ['adjudicacid es realitza en les condicions i requeriments que s’han publicitat a I’'anunci.

o El promotor ha de presentar els contractes a visar davant els serveis competents de I’Agéncia
d’Habitatge de Catalunya als efectes que es pugui verificar la legalitat del contracte, els preus de
venda i les condicions dels adquirents. Les dades dels contractes signats, un cop visats, es
comuniquen internament al Registre.

En el cas de procediments per adjudicar habitatges amb proteccid oficial destinats al lloguer, el
promotor adjudicara prenent inicialment com a base la llista de sol-licitants que proporcionara el
Registre de Sol-licitants.

En el suposit que un cop finalitzat el procediment, no s’hagin pogut assignar tots els habitatges, o en el

suposit de renuncia dels adjudicataris, els promotors podran adjudicar els habitatges a altres persones
interessades, d’acord amb els principis de publicitat i transparencia.
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