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I'obligacié de disposar d’'un 15% de I'habitatge principal de la ciutat destinat a politiques socials
'any 2029.

1. OBJECTE | ANTECEDENTS

La present modificacio del Pla General Metropolita en 'ambit de Barcelona (en endavant MPGM)
aborda la destinacio parcial a habitatge amb proteccié oficial en casos d’actuacions edificatories
de nova construccié o gran rehabilitacié en edificis d’habitatge plurifamiliar.

La situacio geografica de la ciutat de Barcelona dificulta la transformacié de nou sol i per tant fa
imprescindible activar nous mecanismes que ajudin a ampliar el parc destinat a politiques
socials. Cal assenyalar que actualment la ciutat de Barcelona Unicament compta amb un 8,4%
del parc dhabitatges principals destinats a politiques socials, i aquest es reduira
significativament durant els propers anys per finalitzacié dels contractes de lloguer de prorroga
forcosa i per finalitzacio del regim de proteccio oficial dels habitatges de venda existents.

Per altra banda, I'alt nivell de consolidacio del sol urba de la ciutat fa necessari repensar les
estrategies per generar habitatge assequible en aquests entorns i la propia distribucié d’aquest
habitatge a la ciutat i per tant enfocar la seva creaci6 de manera menys concentrada i per tant
més propera a tots els barris.

En aquest context, un dels reptes principals de Barcelona és poder disposar d’habitatges
suficients i de manera distribuida als diferents barris de la ciutat, a un preu adequat per satisfer
les necessitats de la poblacid, contribuint a garantir el dret a I'habitatge de les persones que no
poden accedir al mercat lliure.

Aquesta MPGM s’emmarca dins I'estratégia definida pel Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona
2016-2025 (en endavant PDHB), aprovat pel Plenari de I'Ajuntament de Barcelona el 27 de
gener de 2017, per tal de sumar esforgos a altres mesures ja recollides per aquest Pla. El PDHB
preveu la intensificacié del ritme de produccié d’habitatge assequible i social, especialment per
part de ’Administracié publica, alhora que introdueix nous operadors com I'Operador de Lloguer
Assequible!, i intensifica la produccié prevista per part de cooperatives d’habitatge de cessié d’us
i altres entitats sense anim de lucre. En concret, la present MPGM desenvolupa, des del punt de
vista urbanistic, I'actuacié C.1.5 del PDHB, que planteja la necessitat que I'Ajuntament de
Barcelona pugui impulsar la creacié d’habitatge amb proteccié oficial en sol urba consolidat.

Per altra banda, amb data 27 de febrer de 2018 el Plenari del Consell Municipal de I'Ajuntament
de Barcelona acorda una declaracio6 institucional on es parla de diferents temes relacionats amb
I'habitatge. En el seu punt primer es parla de la destinacié del 30% dels sostre dels edificis de
nova construccio i els sotmesos a rehabilitacié integral a habitatges de proteccio oficial.

La mesura proposada en aquest document d’aprovacio inicial, canvia el réegim del sol del urba
consolidat de les zones d’habitatge plurifamiliar amb I'obligacié de destinar a habitatge de
proteccié publica determinades actuacions edificatories. D’aquesta manera també es vol
contribuir a donar compliment al marc legal vigent en materia d’habitatge, que estableix

LEI plenari municipal ja ha aprovat la creacié de I'operador publico privat Habitatge Metropoli Barcelona SA, que
permetra la creacié de nou habitatge assequible de lloguer.
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2. MEMORIA INFORMATIVA
2.1. Ambit i iniciativa

L’ambit de la present MPGM és tot el terme municipal de Barcelona, doncs es tracta d’'una
regulacié d’aplicacié a totes les finques que presentin les condicions que s’estableixen en
aquesta, dins el municipi del Barcelona.

La iniciativa és publica i correspon a I'’Ajuntament de Barcelona.

2.2. Justificaci6 de la conveniéncia i oportunitat

Barcelona, actualment no compta amb prou habitatge assequible per complir el mandat de
Solidaritat urbana previst per la Llei 18/2007 del dret a I'habitatge. Tot i que el Pla Territorial
Sectorial de I'Habitatge de Catalunya, actualment en avantprojecte, amplia el termini per al seu
compliment fins a l'any 2029, és necessari impulsar nous mecanismes per poder assolir-lo.
Alhora, Barcelona compta amb una demanda d’habitatge assequible registrada molt elevada a la
qual, la present modificacié, també contribuira a donar-hi resposta.

Per altra banda, bona part dels sols que permeten la construccié de nou habitatge amb proteccid
oficial a Barcelona son solars resultants de I'aplicacié de les reserves urbanistiques. Per tant, se
situen en ambits de transformaci®é urbana ubicats fora del nucli central de la ciutat,
majoritariament als districtes de Sants-Montjuic (barri de la Marina), Sant Andreu i Sant Marti,
seguits d'Horta-Guinardé i Nou Barris. Aixi doncs, el desenvolupament del planejament
urbanistic actual no permetra generar el sOl necessari per a la construccié d'habitatge
assequible, especialment als districtes de Ciutat Vella, I'Eixample, les Corts, Sarria-Sant Gervasi
i Gracia, el que contradiu els mandats legals de la Llei del Dret a I"'Habitatge en favor de la
cohesio social, I"equilibri territorial, el desenvolupament sostenible i la necessitat de lluitar contra
la gentrificacid, la segregacié urbana i la desigualtat territorial (arts. 2,3,16 i altres).

La llei 18/2007 pel dret a I'habitatge de Catalunya estableix, al seu article 73, I'objectiu de
Solidaritat urbana, com a element essencial per fer efectiu el dret a I'habitatge. D’acord amb
aquest objectiu, Barcelona hauria de comptar, 'any 2029, amb un parc d’habitatges destinats a
politiques socials del 15% respecte del total d’habitatges principals existents, el que representa
uns 111.000 habitatges®.

Actualment, s’estima que els habitatges destinats a politiques socials® presents a la ciutat se
situen en uns 57.000. Cal destacar que bona part d’aquests habitatges, entre 30.000 i 40.000

% Sj es té en compte I'increment del parc residencial destinat a primera residéncia previst per a 'any 2029.

® D'acord amb l'establert a larticle 73 Objectiu de solidaritat urbana de la Llei 18/2007 els habitatges destinats a
politiques socials que permeten donar resposta a aquest objectiu sén: els habitatges acollits a qualsevol de les
modalitats de proteccid establertes; els habitatges de titularitat publica; els habitatges dotacionals publics; els
allotjiaments d'acollida d'immigrants; els habitatges cedits a I'Administracié publica; els habitatges d'insercio; els
habitatges de copropietat; els habitatges privats de lloguer administrats per xarxes de mediacio social; els habitatges

deixaran de formar part del parc destinat a politiques socials, de manera progressiva, ja que en
el cas dels habitatges amb protecci6 oficial de venda, finalitzara la seva qualificacio, i en el cas
dels habitatges amb contractes de lloguer de prorroga forgosa, els contractes s’aniran extingint.

Per altra banda, el Pla pel Dret a I'habitatge de Barcelona 2016 — 2025 estableix, com a un dels
seus 4 eixos estrategics, I'ampliacié del parc assequible i defineix diferents mecanismes per tal
d’aconseguir-ho. Aixi s’estableixen 4 linies d’actuacio:

1. L’augment del parc public actual

2. L’extensio i millora dels ajuts al lloguer del mercat privat
3. La mobilitzacié del parc privat cap al lloguer assequible
4. L’impuls del mercat social de I'habitatge.

En aquest sentit, obra la via cap a la maxima diversificacid dels mecanismes donada la manca
d’habitatge assequible actual a la ciutat i la important demanda existent. Aquesta modificacio
posa atencié especialment a la linia estrategica 1, per la que el PDHB identifica una série
d’elements basics:

= Ampliar el parc public de la ciutat per la seva insuficiéncia per donar resposta a les
necessitats de la poblacié.

= Millorar la distribucié de I'’habitatge amb proteccié oficial en el conjunt de la ciutat
donat que actualment tant el parc existent, com el parc previst es concentra
principalment en una seérie de districtes.

» Incrementar les previsions d’habitatge assequible en operacions en sol urba
consolidat.

» Impulsar estratégies que permetin generar nou habitatge protegit mitjancant la
complecio i optimitzacio del teixit urba existent

2.3. Objectiu

L’objectiu final d’aquesta modificacio és la creacié de nou habitatge amb proteccié oficial en el
sol urba consolidat, distribuit per tots els barris de la ciutat, i no només en els ambits d'actuacio
urbanistica amb les reserves d'habitatge de proteccid publica previstes en la legislacié
urbanistica vigent.

El planejament pot preveure la distribucié general de I'habitatge de proteccidé en sol urba
consolidat, donant compliment a objectius definits en les legislacions de sol, d'urbanisme i
d'habitatge, vinculades als principis de desenvolupament territorial i urba sostenibles entorn a la
cohesié social necessaria en els nuclis urbans i relacionada amb el dret a I'habitatge digne (art.
3.3.adel RDL 7/2015, art. 3.2 i 57.6 del DL 1/2010 i art. 3 de la Llei del Dret a I'Habitatge), i que a
continuacié es detallen i es desenvolupen.

privats de lloguer de prorroga forgosa; els habitatges cedits en regim de masoveria urbana; els habitatges d'empreses
destinats a llurs treballadors; altres habitatges promoguts per operadors publics, de preu intermedi entre I'habitatge
amb protecci6 oficial i I'habitatge del mercat lliure perd que no es regeixen per les regles del mercat lliure.
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2.4. Marc legal

La legislacié del sol estatal i la legislacié urbanistica catalana, mitjancant la qualificacio
urbanistica d’habitatge de proteccio publica i els seus parametres d'aplicacio, permeten introduir
la destinacid total o parcial de l'edificacié a habitatge amb proteccié oficial en el sol urba
consolidat, i per tant obtenir aquesta condicié en el tramit de la llicéncia urbanistica.

El marc legal en el qual s'ha de desenvolupar la proposta urbanistica d'incorporar I'habitatge amb
proteccio oficial (en endavant HPO) com a desti efectiu en la ciutat construida de Barcelona és
I'establert en la legislacié estatal de sol i d’'ordenacié de I'edificacio, la legislacié urbanistica
catalana i la llei del dret a I'habitatge de Catalunya:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, Texto refundido Ley de suelo y rehabilitacién urbana, en
endavant TRLSRU),

- Llei 38/1999, d’Ordenaci6 de I'edificacié (en endavant LOE).

- Decret Legislatiu 1/2010, Text refés de la Llei d’'urbanisme i posteriors modificacions, en
endavant TRLU), junt amb el seu Reglament, aprovat per Decret 305/2006 (en endavant
RLU).

- Llei 18/2007, del dret a I'habitatge (en endavant LDH), segons es desenvolupa
seguidament.

2.4.1. L’obtencio d’habitatge amb proteccié oficial en el planejament urbanistic

La combinacié dels textos legals anteriors suposa que, amb caracter general, el planejament
urbanistic pot i ha de preveure l'obtencidé d’habitatges amb proteccid oficial mitjancant la
qualificacié urbanistica d’habitatge de proteccié publica, per dues vies:

a) Les reserves d’habitatge de proteccio publica en sectors de planejament en
ambits d’actuacié urbanistica, a sigui en sol urbanitzable o sol urba no consolidat,
gue es concreten amb la qualificacié urbanistica, ja sigui en desenvolupament del
planejament derivat o directament en un poligon d’actuacié urbanistica en el
planejament general.

b) La qualificacié d'habitatge de proteccié publica directa en sol urba consolidat, sigui
amb desti total o parcial de I'edificacié a habitatge de proteccio oficial.

a) Les reserves per habitatge de proteccié publica en ambits d’actuacié urbanistica

La legislaci6o estatal ja va elevar la importancia tradicional de les politiques d'habitatge,
incorporant-les a la perspectiva del legislador de sol, i especialment mitjancant les previsions
dels articles 1.b), 3.3.a), 3.4, 5.a) i 20.1.b) TRLSRU.

De forma més concreta, va imposar I'obligatorietat de preveure reserves per HPO vinculades a
I'atribucio d’aprofitaments residencials. En aquest sentit I'article 20.1.b) TRLSRU obliga a:

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva
en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica
gue, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a
la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa. Esta reserva sera
determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de conformidad con ella,
por los instrumentos de ordenacién, garantizara una distribucién de su localizacion respetuosa con
el principio de cohesién social y comprendera, como minimo, los terrenos necesarios para realizar
el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenaciéon urbanistica en el suelo
rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 10 por ciento en el suelo
urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacion.

Observem que la legislacié estatal deixa pels instruments de la legislacié urbanistica la concrecié
d'aquesta reserva d'habitatge de proteccio publica, pero determina uns minims en el cas de les
actuacions de nova urbanitzacio o bé de reforma o renovacié de la urbanitzacio.

En desenvolupament de la legislacio estatal, la legislacio territorial i urbanistica ha de determinar
els instruments d'ordenacié per garantir una distribucié de la localitzaci6é d'habitatge de proteccio
publica respectuosa amb el principi de cohesio social, el TRLU determina en el seu article 57 les
reserves per a l'obtencié d'habitatge de proteccidé publica (apartats 3 i 7) segons un principi
(apartat 6):

Art. 57.3. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal i llurs modificacions i revisions han de
reservar per a la construccié d’habitatges de proteccié publica sol suficient per al compliment dels
objectius definits en la memoria social i, com a minim, el sol corresponent al 30% del sostre que es
qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacio, tant en sol urba no consolidat com en sol
urbanitzable, un 20% del qual, com a minim, s’ha de destinar a habitatges amb proteccié oficial de
regim general, de régim especial, o d’ambdés régims, o els réegims que determini com a
equivalents la normativa en matéria d’habitatge, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes
de cessi6 d’us.

Als efectes de reforcar els objectius i principis de la llei urbanistica també determina:

Art. 57.6. Les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccié publica s'han d'emplagar
evitant la concentracié excessiva d'habitatges d'aquests tipus, d'acord amb el que estableix I'article
3.2, per tal d'afavorir la cohesio6 social i evitar la segregacio territorial dels ciutadans per raé de llur
nivell de renda.

Alhora, per donar compliment a I'anterior apartat, obliga al planejament urbanistic a localitzar de
forma concreta amb la qualificacié urbanistica, aquestes reserves en el planejament derivat o en
el sol urba no consolidat del planejament general:

Art. 57.7. El planejament urbanistic general o derivat, segons que correspongui, ha de determinar
la localitzacié concreta de les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccié publica
mitjancant la qualificacié de terrenys per a aguesta finalitat en sol urba no incldos en sectors de
planejament derivat, formin part o no de poligons d'actuacié urbanistica, la qual es pot vincular a
un regim especific de proteccié publica, i mitjangant la determinaci6 del percentatge de sostre que
els sectors de planejament derivat han de qualificar per aquesta destinacié. El planejament ha de
preveure els terminis obligatoris per a linici i per a I'acabament de la construccié d'aquests
habitatges.

A partir de la regulacié esmentada, les reserves per habitatge de proteccié publica venen essent
exigides en totes les operacions que es desenvolupen en el sol urbanitzable i el sol urba no
consolidat. D’aquesta manera, tota actuacié urbanistica que incorpori I'is d’habitatge queda
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vinculada a l'exigéncia d’'una part d’una part d’habitatge de proteccié publica que permeti
I'obtencié d’habitatges a preu assequible per a la poblacio.

b) La qualificacié directa d’habitatge de proteccio publica en sél urba consolidat

Més enlla de les reserves d’habitatge de proteccioé publica establertes en la legislacié de sol i
urbanistica per a les actuacions de nova urbanitzaci6, reforma o renovacié de la urbanitzacié, el
planejament pot qualificar directament determinats sols d’habitatge de proteccié publica per a
destinar total o parcialment edificacions amb habitatge amb proteccio oficial.

Aquest altre mecanisme de qualificacié en sol urba consolidat ve determinat en el mateix apartat
de larticle 57.7 del TRLU abans esmentat, quan regula que es pot qualificar sél d’habitatge
protegit en sol urba, que no se situi en un sector de planejament o poligon d’actuacié urbanistica.

L’article 66.4 del RLU complementa el contingut de l'article 57.7 del TRLU, regulant a més, la
possibilitat que en una mateixa unitat d’edificacié puguin haver-hi habitatges lliures i de proteccié
oficial, i aquesta condicié ser consolidada en el tramit de la llicéncia urbanistica, d’acord amb el
contingut de article 66.4 que determina el seguent:

66.4 El pla d'ordenacié urbanistica municipal, segons les necessitats detectades i en coheréncia
amb el planejament territorial, ha d'establir I'emplacament del sol destinat a la construccio
d'habitatges de proteccié publica i d'habitatges objecte d'altres mesures d'estimul de I'habitatge
assequible, i ha de distribuir i quantificar les reserves corresponents, mitjangant:

a) La qualificacio de terrenys en sol urba no inclos en sectors de planejament derivat,
formin part o no de poligons d'actuacio urbanistica. La qualificacié urbanistica del sol pot
preveure el desti total o parcial de l'edificaci6 a habitatge amb proteccié oficial. La
qualificacié que estableixi la destinacio total o parcial a habitatge amb proteccio6 oficial de
terrenys que tenen la condicié de sol urba consolidat pot ser d'aplicacio tant a les noves
construccions com als casos de gran rehabilitacié de les edificacions existents.

b) La determinacio6 de les reserves que corresponen als sectors de planejament derivat.

El pla d'ordenacié urbanistica municipal procedeix a la distribucié en el seu ambit del sol amb
aquest desti d'acord amb el qué estableix l'article 57.4 de la Llei d'urbanisme, i tenint en compte
I'adequacid de les tipologies edificatories previstes.

La localitzacié de les reserves per a habitatge amb proteccio oficial, com a regla general, ha de ser
uniforme per a tots els ambits d'actuacié en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable. Si,
excepcionalment, es modifica el repartiment uniforme s'ha de justificar aquesta decisié en la
memoria social d'habitatge del pla urbanistic corresponent, bé per rad de la incompatibilitat de la
tipologia edificatoria prevista amb la construccié d'habitatges protegits, bé per raé de la viabilitat de
I'actuacio en funcio de la seva dimensio. En tot cas s'ha d'acreditar la inexisténcia de concentracio
excessiva d'aquest tipus d'habitatge i la no generacié de segregacio espacial. S'ha de procurar
sempre la barreja de I'habitatge amb proteccio oficial i el lliure, i a ser possible fer coexistir ambdés
tipus d'habitatge en el territori.

Especificament I'apartat 66.4.a determina la possibilitat de desti parcial de HPO en una edificacio
i quins casos de llicéncia d’obra major es pot aplicar.

Mitjancant la qualificacio del sol, el planejament concreta quin és el desti d’'un determinat sol i, si
és d’aprofitament privat, quina edificacio i us pot ubicar-se en la parcel-la corresponent, per tal
d’aconseguir I'ordenacio més adequada i aixi atendre l'interés public del planejament. En aquest

aspecte 'ambit de decisio del planificador és ampli, tot i que exigeix una actuacié objectiva i
justificada en la mesura que és la combinacié entre classificacié i qualificacié urbanistiques la
que determina el regim urbanistic aplicable a un determinat sol (articles 24 TRLU i 30.1 RLU).

Es a dir, la qualificacié urbanistica és I'eina urbanistica que determina I'aprofitament urbanistic
del sol, assignant unes edificabilitats, usos i intensitat d’aquests usos (article 37.1 TRLU), aixi
com les condicions vinculades a la qualificacié que permeten materialitzar aguest aprofitament.
Essent aixi, el planejament pot fixar que el desti d’'un determinat immoble o part d’aquest, ha de
ser habitatge de proteccio oficial, i de fet aixi és a la practica en tots aquells sols els quals el
PGM ja qualifica amb aquest desti (claus hp).

Val a dir que el desti a habitatge amb proteccié oficial no esta legalment configurat com una
carrega urbanistica, siné com a condicié de la qualificacié urbanistica que té com a caracteristica
principal la subjecci6 a un preu maxim per atendre les necessitats habitacionals de la poblacio.

Per altre costat, l'article 17 de la LDH, tracta els mateixos preceptes de l'article 66.4 del RLU,
afegint tematiques propies sectorials de I'habitatge, com soén el reallotjament de possibles
afectats, aixi com la viabilitat economica de les operacions en sol urba consolidat, segons
precisa I'apartat 3 d’aquest article 17:

3. La qualificacié urbanistica de sol que efectui el planejament general pot establir que I'edificacié
d'Us residencial es destini totalment o parcialment a habitatge amb protecci6 oficial, tant en el cas
de noves construccions com en el de gran rehabilitacié dels edificis existents, perd ha de respectar
el regim juridic dels habitatges preexistents en els casos en qué I'enderroc d'un edifici sigui degut a
una operacié de substitucié amb reallotjiament dels mateixos residents. Els plans que continguin
aquestes determinacions han d'incorporar un ajornament de I'entrada en vigor, per un termini de
dos anys, per a garantir la viabilitat economica de les operacions en sol urba consolidat que
s'hagin concretat préviament a l'aprovacio del pla.

Cal tenir en compte que larticle 17 de la LDH forma part de I'ordenament urbanistic de
Catalunya, com expressament determina la Disposicié Addicional Tercera que acompanya
'aprovacio del text refés de la llei d’urbanisme, indicant que les determinacions del mateix s’han
d’entendre complementades, en matéria d’habitatge, pel que s’estableix en la Llei 18/2007 i en
concret pel seu article 17:

Disposicio Addicional Tercera

Les determinacions del Text refés que s'aprova s'han d'entendre complementades, en matéria
d'habitatge, pel que estableixen els articles 15, 16, 17, 18, 20 i 31 i les disposicions addicionals
cinquena i sisena de la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habitatge, amb relacio,
respectivament, a la delimitacié d'arees subjectes als drets de tempteig i retracte, a les directrius
per al planejament urbanistic respecte els habitatges, a la destinacié de sol a habitatge amb
proteccié oficial, al sistema d'habitatges dotacionals publics, a la memoria social, a les
declaracions de ruina, a les reserves per a habitatges amb proteccid oficial i a I'aplicacié de la
destinacio total o parcial de I'edificacio a habitatge amb protecci6 oficial en sol urba consolidat.

Per tant, aquesta MPGM no pot obviar els aspectes sectorials addicionals que introdueix I'article
17.3, en relacio a respectar el regim juridic dels habitatges preexistents en cas d’'una gran
rehabilitacid, i la viabilitat econdmica d’operacions urbanistiques préevies a I'aprovacio del
planejament corresponent. Aquestes determinacions han de mantenir la coheréncia
procedimental i juridica que la llei urbanistica regula per les modificacions del planejament
general, i per tant, quan l'article 17.3 esmenta ‘garantir la viabilitat economica de les operacions
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en sol urba consolidat que s'hagin concretat préviament a l'aprovacié del pla’, aquesta
‘aprovacié’ no pot ser altre tramit que el de I'aprovacié inicial de la MPGM..

A partir d’'aquestes consideracions, l'informe econdmic d’aquesta MPGM d’obligat compliment
per la legislacié urbanistica, esdevé rellevant per algunes de les determinacions d’aquesta
MPGM de caracter econdmic i sectorial de I'habitatge que es precisen com a complementaries a
la norma general, i que tenen relaci6 amb aquest article 17.3 de la LDH. Ens referim a la
proposta detallada de l'apartat 3.1.4 referent a les disposicions addicionals de la proposta de
normativa d’aquesta MPGM, que concreta i justifica per a quines operacions caldra ajornar dos
anys lI'entrada en vigor de la nova normativa, i altres condicions vinculades directament a la
viabilitat economica de les operacions concretades o relacionades amb transaccions fetes abans
de l'aprovaci¢ inicial d’aquesta MPGM.

2.4.2. Inexistencia del dret a exigir indemnitzacié

En atencio a la seva naturalesa normativa, el planejament urbanistic té reconeguda una vigéncia
indefinida perd el seu contingut pot ésser alterat per I'Administracié en exercici de 'anomenat ius
variandi o dret a canviar 'ordenacié (entre altres, SSTS 4 de maig de 1990, RJ 3799; 20 de maig
de 1992, RJ 4286; 19 de febrer de 1998, RJ 2121; 29 de gener de 2000, RJ 1862). Com bé
assenyala la STS 18 de mar¢ de 1992, RJ 3376, "ninguna duda existe respecto de que la
potestad administrativa de planeamiento se extiende a la reforma de éste: la naturaleza
normativa de los planes, por un lado, y la necesidad de adaptarlos a las exigencias cambiantes
del interés publico, por otro, justifican plenamente el ius variandi que en este ambito se reconoce
a la Administracion”.

Quan la realitat demostra que el model de desenvolupament residencial no és sostenible perqué
exclou i no cohesiona, I'administracié ha d’exercir les seves competéncies urbanistiques amb tot
'abast necessari que li permet l'article 2.1 TRLU, és a dir, amb la facultat expressa d’intervenir
en el mercat immobiliari regulant I's del sol, de l'edificacié i de I'habitatge. La potestat de
I'administracié sobre la definicié del model de desenvolupament urbanistic cap als criteris legals
de sostenibilitat que imposa la Llei s'incardina, a més, entre les obligacions que I'article 9.1 del
mateix cos legal, el qual imposa a les administracions amb competéncies en materia urbanistica
I'obligacié de vetllar per qué les determinacions i 'execucié del planejament urbanistic permetin
assolir, en benefici del benestar de les persones, uns nivells adequats de qualitat de vida.

La modificacié s’ha de subjectar a criteris objectius i justificats, que sempre ha d'estar dirigida a
la satisfaccio de l'interes public (STS 6 de juny de 1990, RJ 4806). Per aguest motiu la memoria
social justifica especialment les opcions de la present MPGM, aixi com la present Memoaria.

Cal tenir en compte que l'alteracioé de I'ordenacio urbanistica no confereix dret a indemnitzacio a
les persones propietaries amb caracter general, ja que el planejament urbanistic és el que
configura el dret de propietat sobre el sol, tal com concreta I'article 4.1 del TRLSRU:

Ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica.

La ordenacién territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles de transaccion que
organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de

éste. Esta determinacién no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en los casos
expresamente establecidos en las leyes.

El ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica debera ser motivado, con
expresion de los intereses generales a que sirve.

| també l'article 6 del TRLU:

Inexisténcia del dret a exigir indemnitzacié per l'ordenacié urbanistica de terrenys i
construccions

L'ordenacié urbanistica de I'ls dels terrenys i de les construccions, 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 els suposits expressament
establerts per aquesta Llei i per la legislacié aplicable en matéria de sol.

Es aixi en base a 'anomenat caracter estatutari del dret de propietat, que parteix de I'existéncia
d'interessos generals com és I'eminent vinculacié a la funcié social que ha de complir tota
propietat privada (art. 33 CE) i es concreta en el fet que el contingut del dret de propietat del sol
sigui en cada moment aquell determinat per la llei, reglament o pla que ho reguli, podent ser
modificat quan aguesta normativa varit.

Aixi, les facultats i deures que la propietat adquireix com a tal es concreten per mitja d'alld que
fixa el plantejament urbanistic a través d’'una classificacio i qualificacié del sol determinades,
implicant en consequéncia un desti i regim juridic concret per a cadascuna de les porcions o
parcel-les que quedin afectades pel pla (entre altres, STS de 17 de juliol de 2015; RJ 3937).

Ja des de la Llei del sol de 1956, aquest caracter estatutari justifica la subjeccié al principi de no
indemnitzacié de les actuacions conformes a dret que en matéria urbanistica portin a terme els
poders publics. Aquest enfocament ha estat recollit en consolidada jurisprudéncia (SSTS 7 de
novembre de 2016, RJ 6582; 14 de juny de 2012, RJ 8260; 16 de maig de 2010, RJ 8260),
establint que la funcié social delimita el contingut del dret de propietat, de forma que la regla
general és que les alteracions que com a conseqléncia del procés urbanistic es produeixin en
I'estatus dels immobles afectats no generaran el dret a percebre indemnitzacié als seus titulars.

2.5. Contingut del document

L’article 59 del TRLU estableix la documentacié que han de contenir els Plans d’Ordenacio
Urbanistica Municipal. Tanmateix, tal i com estableix l'article 118.4 del RLU, les modificacions
dels plans urbanistics han d’estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificacio.
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2.6. L’habitatge assequible a |la ciutat

El parc d’habitatge assequible estable* actual de Barcelona només ascendeix a 10.583
habitatges de lloguer protegit®, el que representa, tant sols, un 1,5% de I'habitatge principal
existent a la ciutat. Aixi doncs, la manca d’habitatge assequible existent és una problematica que
requereix de la combinacio de diferents actuacions per poder-hi fer front.

El Pla pel Dret a 'Habitatge 2016-2025 fa un seguit de previsions®, que suposaran un increment
de I'habitatge assequible a la ciutat, basades en la produccid, la compra i la captacié d’habitatge
assequible.

A continuacié s’avalua la situacié de I'habitatge assequible a la ciutat, a partir de quatre punts

basics:

» Situacié actual de I'habitatge destinat a politiques socials

» La perdua de parc assequible

» El potencial de generaci6 de nou habitatge assequible del planejament
» Lademanda d’habitatge assequible

4 Sense incloure els habitatges amb protecci6 oficial de venda, els contractes de lloguer de prorroga forcosa i els
habitatges captats de privats que son destinats temporalment a habitatge assequible, ja que aquests habitatges no es
poden considerar part d’un parc d’habitatge assequible estable.
5 Dades a finals de I'any 2016, extretes del Balang del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016 — 2025.

® veure el punt 6.3.3.5. Les previsions de creacié de nou habitatge assequible del PDHB 2016 — 2025 de la Memoria
social de la present Modificacio
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2.6.1. Situacio actual de I’habitatge destinat a politiques socials

La situacié del parc assequible presenta dos grans déficits: en primer lloc, el seu volum és
insuficient per donar resposta a les necessitats de la poblacio i per poder complir amb I'establert
a la llei 18/2007 en relacio a I'objectiu de solidaritat urbana; en segon lloc la seva distribucio en el
conjunt de la ciutat €és molt poc homogeénia.

2.6.1.1. El volum del parc assequible actual.

Actualment Barcelona compta Gnicament amb uns 57.000 habitatges’ destinats a politiques
socials, que corresponen a un 8,4% del total d’habitatges principals de la ciutat, molt per sota del
15% que estableix la Llei 18/2007 del dret a I'’habitatge i el Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge
de Catalunya, per a I'any 2029.

Aquest parc esta integrat per habitatges protegits tant de lloguer com de venda, habitatges
privats cedits a I'Ajuntament a través de diferents programes i habitatges amb contractes de
lloguer de prorroga forgosa®.

2.6.1.2. Habitatge assequible i distribuci6 a la ciutat

El parc d’habitatge assequible actual es troba distribuit de manera molt poc homogeénia a la
ciutat, amb districtes amb una amplia preséncia i districtes on practicament és inexistent.
Aquesta concentracid no permet una bona resposta a les necessitats, ja que la poblacié dels
districtes amb menor preséncia d’habitatge assequible té dificultats per accedir-hi, mentre es pot
generar una concentracio excessiva als districtes amb major preséencia.

a) Habitatges del parc de lloguer protegit i habitatges captats per programes publics °
Aguest és el parc sobre el qual hi ha un major control i coneixement. En total només
representa un 1,68% dels habitatges principals de la ciutat. Destaca la seva important
preséncia a Ciutat Vella, on representa un 5,62% dels habitatges principals. Per sobre
de la mitjana municipal també se situen a Nou Barris, Sant Marti, Sant Andreu i Sants
Montjuic, mentre és practicament testimonial als 5 districtes restants.

7 Dades extretes del Balang del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016-2025.
8 A la memoria social es detallen els habitatges que integren aquest parc.
® S'inclouen els habitatges de la Xarxa d’Habitatges d’Inclusié Social d Barcelona (XaHISB) situats en sol public.

Distribuci6 per districtes dels habitatges de lloguer social i loguer assequible

Parc de lloguer .
. Borsa Programa 5 (H)/ habit.
districte lloguer ., EEFF social + oo
. lloguer cessio ) principals
protegit assequible
Ciutat Vella 2.462 30 9 2 2.503| 5,62%
L'Eixample 122 63 15 1 201| 0,17%
Sants - Montjuic 1.220 95 33 3 1351 1,74%
Les Corts 195 4 0 207| 0,62%
Sarria - Sant Gervasi 141 1 0 149( 0,26%
Gracia 259 29 14 1 303| 0,55%
Horta - Guinardo 476 134 28 17 655| 0,92%
Nou Barris 2.168 95 63 29 2.355| 3,45%
Sant Andreu 1.682 62 32 13 1.789| 2,90%
Sant Marti 1.858 110 34 9 2011 2,07%
total ciutat 10.583 633 233 75 11.524( 1,68%

Font: Ajuntament de Barcelona

Distribucié per districtes dels habitatges de lloguer social i loguer assequible
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b) Habitatges de protecci6 oficial de venda

El PDHB estima que existeixen a la ciutat uns 19.000 habitatges de proteccio oficial de
venda que mantenen la seva qualificacié. D’acord amb les dades facilitades per
I'’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (AHC)™ aquests habitatges estan distribuits poc
homogeniament en el territori de Barcelona i tendeixen a concentrar-se als districtes de
Sant Marti, Sant Andreu, Nou Barris i Sants—Montjuic.

c) Parc d’habitatge de lloguer de prorroga forgosa.

El Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona estima que actualment resten a la ciutat entre
10.000 i 20.000 habitatges de lloguer de prorroga forgosa, una xifra que es preveu que
es reduira significativament els propers anys, a mesura que els contractes vigents
d’aquesta tipologia es vagin extingint. Tot i que es desconeix la seva ubicacio, si que se
sap que aquests s’ubiquen basicament en aquells entorns amb major predomini de la
propietat vertical™, que a la ciutat de Barcelona es concentra en les zones de casc
antic i I'area central de 'Eixample.

2.6.2. La pérdua de parc assequible

El parc d’habitatge assequible existent a la ciutat, correspon en més d’'un 50% a habitatges de
proteccio oficial de venda i contractes de lloguer de prorroga forgosa. Aquests dos tipus es
reduiran de forma significativa durant els propers anys.

Els habitatges de proteccio oficial de venda perdran la qualificacié d’habitatge de proteccié oficial
a mesura que finalitzi el termini establert del regim de proteccio, passant al mercat lliure.
L’evolucié prevista d’'acord amb els expedients facilitats per 'AHC és la disminucié constant del
nombre d’habitatges protegits fins 'any 2048, moment en que s’haurien desqualificat el 88% dels
habitatges respecte el parc dHPO de I'any 2009".

Pel que fa als contractes de lloguer de prorroga forcosa, I'avantprojecte del Pla Territorial
Sectorial de I'Habitatge de Catalunya, en preveu una reduccié del 50% en els propers 15 anys, el
que en el cas de Barcelona tindra importants efectes al situar-se en entorns centrals on no es
preveuen reserves per a la construccié de nou habitatge assequible®®.

Actualment, I'administracié local no compta amb mecanismes per poder fer front a aquestes
situacions de pérdua de parc assequible, que tindra importants repercussions especialment en
relacio a les unitats de convivencia que resideixen en habitatges amb contractes de lloguer de
prorroga forgosa i que tindran grans dificultats per accedir a un habitatge al mercat lliure. A més,
aguests habitatges, tot i que se’n desconeix la ubicacio, a Barcelona se sap que es concentren
en les zones amb major preséncia de propietats verticals'®, que sén especialment significatives

9 ’AHC ha facilitat dades relatives a 483 expedients, corresponents a 7.528 habitatges de proteccio oficial de venda,
tal com es pot veure a la taula i planol “Distribucié del parc d’habitatges HPO per districtes” del capitol de la Memoria
social d’aquest document, al punt 6.3.3.2

™ Veure la taula “Barris amb més edificis plurifamiliars usats principalment com a habitatge i en propietat vertical” i el
mapa “Concentracio de finques de propietat vertical” del punt 6.3.3.2

2 veure el grafic “Evolucié del parc d’habitatge protegit de venda” del punt 6.3.3.3 de la memoria social.

13 Veure punt 2.8.3 Estructura de la propietat.

4 Veure punt 2.8.3 Estructura de la propietat.

12

als teixits historics que integren Barcelona com Ciutat Vella, 'Eixample, Gracia, Sants o Sant
Andreu. Aquests habitatges, especialment en els casos de Ciutat vella, 'Eixample i Gracia, no
podran ser substituits per nous habitatges assequibles si atenem al planejament actual.

2.6.3. El potencial de generacié de nou habitatge assequible del planejament

La ciutat compta amb un potencial per generar a I'entorn de 20.000 nous habitatges assequibles,
tant habitatge amb proteccié oficial com habitatge dotacional, a partir del desenvolupament del
planejament.

Aquestes actuacions es trobaran amb un problema basic, la concentracié de la distribucié dels
sOIs previstos, ja que aquests es concentren, de manera molt clara, a 3 districtes: Sants —
Montjuic, Sant Andreu i Sant Marti i agreugen la concentracié que ja existeix actualment. Segons
les previsions que recull el PDHB, aquests tres districtes comptarien amb el 67,18% de
I'habitatge assequible de la ciutat'®, en el moment en qué es desenvolupi el planejament previst.

Habitatge de lloguer protegit i dotacional existent i potencial per districte

% respecte Habitatge amb % respecte
Habitatge de L. habitatges g ) . habitatge
.. % per districte . proteccio oficial % per districte .
lloguer protegit principals al otencial principal al
districte o districte

1 Ciutat Vella 2429 23,1% 5,5% 233 1,2% 0,5%
2 L'Eixample 122 1,2% 0,1% 705 3,5% 0,6%
3 Sants - Montjuic 1219 11,6% 1,6% 7315 36,5% 9,4%
4 Les Corts 195 1,9% 0,6% 168 0,8% 0,5%
5 Sarria - Sant Gervasi 140 1,3% 0,2% 120 0,6% 0,2%
6 Gracia 239 2,3% 0,4% 205 1,0% 0,4%
7 Horta - Guinardd 485 4,6% 0,7% 1482 7,4% 2,1%
8 Nou Barris 2165 20,6% 3,2% 1346 6,7% 2,0%
9 Sant Andreu 1679 16,0% 2,7% 4336 21,6% 7,0%
10 Sant Marti 1849 17,6% 1,9% 4139 20,6% 4,3%

Font: Pla pel dret a I'habitatge de Barcelona 2016-2025

2.6.4. El potencial de generacié d’habitatge assequible del sol urba de Barcelona

Per tal de fer una estimacio dels efectes sobre el territori de la present Modificacié de les normes
urbanistiques sobre I'aplicacié d'un percentatge amb destinacié a habitatge de proteccid oficial
sobre les llicencies d'obres de nova planta i gran rehabilitaci6 amb Us d'habitatge s'ha fet una
doble analisi:

» Analisi de les llicencies d’obres majors que s’han concedit al conjunt de la ciutat
durant els darrers anys, que permet avaluar la capacitat de generar nou habitatge a

' Veure la taula “Habitatge de lloguer protegit i dotacional existent i potencial per districte” i el grafic “Distribucié del
potencial d'habitatge potencial protegit i dotacional per districte, segons grau d’execucié del planejament” del punt
6.3.3.4 de la memoria social
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través de la concessid de noves llicencies amb produccio de nou habitatge, ja sigui
d’'obra nova o a partir de la rehabilitacio.

= Analisi dels solars disponibles en zones i que actualment es troben en mans
privades.

2.6.4.1. La creaci6 de nou habitatge a partir de llicencies en sol urba consolidat

Amb l'objectiu de preveure el possible impacte de la mesura, s’ha fet una analisi de les llicéncies
d’'obres majors que s’han concedit al conjunt de la ciutat durant els darrers anys, que permet
avaluar la capacitat de generar nou habitatge a través de la concessid de noves llicéncies amb
produccié de nou habitatge, ja sigui d’'obra nova o a partir de la rehabilitacié.

Aixi doncs, s’han analitzat les 3.770 llicencies d’obres majors concedides (d’un total de 7.490) al
conjunt de la ciutat durant el periode 2008 — 2016, que han creat 15.356 habitatges en els
darrers 9 anys, la majoria en edificis d’obra nova, tot i que també s’han generat nous habitatges
a partir de rehabilitacions. L’analisi d’aquest periode permet conéixer el ritme de produccié previ
a la crisi i com ha evolucionat durant els darrers anys, fins arribar a la situacié de I'any 2016, en
qué practicament es van produir els mateixos habitatges que I'any 2009.

Evolucié de la generacié de nous habitatges 2008-2016

Any Habitatges

2008 2.678
2009 2.122
2010 1.929
2011 1.833
2012 1.491
2013 756
2014 1.311
2015 1.228
2016 2.008
TOTAL 15.356

Font: elaboracio propia a partir de les llicencies d’obra major de I’Ajuntament de Barcelona.

La major part dels nous habitatges corresponen a edificis d’'obra nova, perdo també es
comptabilitzen nous habitatges provinents d’un canvi d’'us, originats per una subdivisié d’unitats o
per I'execucio de remuntes.

Actuacions que generen nou habitatge segons el registre de llicéncies d’obra major,

2008- 2016
Tipus d'actuaci6 Habitatges %
Obra nova 11.365 74,0%
Per canvi d'Us 1.912 12,5% e bra o
Per subdivisio d'unitat 1.221 8,0% Per o e
Per remunta 142 0,9%
Altres 716 4.7% B Per subdivisio d'unitats
TOTAL 15.356 100,0% rerremunts

Altres

Font: elaboracio6 propia a partir de les llicencies d’obra
major de I’Ajuntament de Barcelona.

La produccié de nou habitatge durant el periode 2008 — 2016 s’ha donat a tots els districtes de la
ciutat, amb un major volum al districte de I'Eixample (un 17,6% del total de la ciutat), tot i que cal
destacar que és el districte més gran de la ciutat, i als districtes de Sants — Montjuic (13,4%),
Sant Andreu (11%) i Sant Marti (14,1%).

Els nous habitatges generats entre I'any 2008 i el 2016 es distribueixen forga homogéniament en
els districtes centrals de la ciutat, principalment al districte de I'Eixample. En canvi en els
districtes més periferics, com Sant Marti, Sant Andreu i Sants-Montjuic, els nous habitatges es
concentren en zones concretes ja que principalment corresponen a actuacions de major
envergadura vinculades a entorns de planejament.

Nou habitatge per districte, segons el registre de llicéncies d’obra major, 2008— 2016

Districte N° llicencies Habitatges % districte

1. Ciutat Vella 418 944 6,1%
2. Eixample 786 2.701 17,6%
3. Sants-Montjuic 250 2.052 13,4%
4. Les Corts 213 891 5,8%
5. Sarria-St Genvasi 877 1.361 8,9%
6. Gracia 344 1.028 6,7%
7. Horta-Guinard6 263 1.268 8,3%
8. Nou Barris 141 1.268 8,3%
9. Sant Andreu 222 1.683 11,0%
10. Sant Marti 256 2.160 14,1%
TOTAL 3.770 15.356 100,0%

Font: elaboracié propia a partir de les llicéncies d’obra major de I'Ajuntament de Barcelona.
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Distribucié de les noves unitats d’habitatge, 2008-2016
“/ N
Vam\fﬁ_\bégao i les Planes

R

Sy {1 =t
la Marina del F‘ra1VerrneH

Barceloneta

Sector de
I:l planejament

Font: elaboracio propia a partir de les llicencies d’obra major de I’Ajuntament de Barcelona.

Una part dels nous habitatges generats corresponen a habitatges construits en sectors de
planejament i/o en solars qualificats d’habitatge de proteccié oficial o d’habitatge dotacional.

Segons les dades de les llicencies d’obres majors i la informacié del planejament urbanistic, en
total es van generar 10.030 habitatges en sol urba consolidat i 5.326 habitatges en sectors de
planejament, que corresponen al 35% de les noves unitats d’habitatge generades a Barcelona
entre 'any 2008 i el 2016. Aquestes dades mostren la importancia que encara té a la ciutat la
generacio d’habitatge en sol urba consolidat i per tant, el potencial de l'impuls d’aquesta
produccio.

A partir d’'aquestes dades, es pot afirmar que en el periode 2008-2016 s’han creat en el sol urba
consolidat una mitjana de 1.114 habitatges nous a 'any.

14

Evolucié de la generacié de nous habitatges segons el tipus de sol on es desenvolupen. 2008-

2016
Nous
Habitatges habitatges  Unitats noves
Any de nova en se(?tors de d'hapitatgt\e
planta planejament en sol urba
TOTAL / Qualificacié consolidat
HPO i HD
2008 2.678 1.184 1.494
2009 2.122 1.048 1.074
2010 1.929 908 1.021
2011 1.833 772 1.061
2012 1.491 143 1.348
2013 756 81 675
2014 1.311 305 1.006
2015 1.228 288 940
2016 2.008 597 1.411
TOTAL 15.356 5.326 10.030

Evolucié de la generaci6 de nous habitatges segons el tipus de sol on es desenvolupen. 2008-

2016
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Font: elaboracio6 propia a partir de les llicencies d’obra major de I’Ajuntament de Barcelona.
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2.6.4.2. Disponibilitat de solars per a I'edificacid de nou habitatge

A banda de l'anterior analisi de les llicencies concedides els darrers anys, des de I'Ajuntament
s’esta realitzant un treball®® d’inventariat de solars de la ciutat que permet aproximar-nos a
aquest potencial. Amb data novembre de 2017, es van comptabilitzar 1.073 parcel-les buides
situades en sol de zona, amb la seguent distribucio:

Solars buits en sol de zona segons titularitat

Parcel 1es %
Ajuntament de Barcelona 187 17,43%
Altres administracions publiques 46 4,29%
Privats 840 78,29%
Total 1.073 100,00%

Font: Direccié d’Espais verds i Biodiversitat. Ajuntament de Barcelona

Aguests solars amb qualificaci6 urbanistica de zona es troben majoritariament en mans privades.
En el quadre seglient es pot veure la distribucié dels 840 solars buits privats per districtes,
s’observa que I'existéncia de solars buits privats és for¢ca desigual en el sol urba de Barcelona,
concentrant-se sobretot en els districtes de Sarria-Sant Gervasi, Horta-Guinardé i Nou Barris. En
aquest sentit, cal relativitzar el potencial que pogués derivar d’aquests resultats, doncs el cens fa
referéncia a solars en qualsevol clau de zona, incloses les claus d’habitatge unifamiliar, aixi com
altres usos com terciari o industrial.

Solars en sol de zona de propietat privada

Districte TitL.|Iaritat %
privada

1 Ciutat Vella 14 1,67%
2 Eixample 3 0,36%
3 Sants-Montjuic 35 4,17%
4 Les Corts 22 2,62%
5 Sarria-Sant Gervasi 204 24,29%
6 Gracia 58 6,90%
7 Horta-Guinardé 175 20,83%
8 Nou Barris 147 17,50%
9 Sant Andreu 7 8,45%
10 Sant Marti M 13,21%

Total 840 100,00%

Font: Direccio d’Espais verds i Biodiversitat. Ajuntament de Barcelona

16 Projecte mosaic de solars. Gener 2018, Area d’Ecologia Urbana, Medi Ambient i Serveis Urbans. Direccié d’Espais Verds i
Biodiversitat

Solars en sol de zona de propietat privada per districtes
30,00%

24,29%
25,00%

20,83%
20,00% 17,50%
15,00% 13,21%
10,00% £ 30% 8,45%
4,17%
500% o ® 2,62%
: 0,36% I .
000w M
&

i NS 2 & P
NP S C’cP o &
@

\ &
(DQ/ (Qt\fb %"b (\e} @‘b
L.

&

Font: Direcci6 d’Espais verds i Biodiversitat. Ajuntament de Barcelona

2.6.5. La demanda d’habitatge assequible

Barcelona compta amb un elevat volum de poblacié demandant d’habitatge assequible. Tot i que
no es disposa d’una quantificacié exhaustiva es disposen de tres elements clau per establir-la:

» El Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Protecci6 Oficial de Barcelona
» La mesa d’emergéncies socials
= Els ajuts al lloguer

2.6.5.1. Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Barcelona (RSHPOB)

A finals de l'any 2017 hi havia 36.577 unitats de convivéncia inscrites al Registre, el que
representava 71.924 persones. Aquestes dades mostren com el nombre d’'unitats de convivencia
inscrites al registre ha augmentat el darrer any un 19,4%. Aixi doncs, després de 4 anys de forca
estabilitat, al 2017 s’ha produit un significatiu increment tant de les unitats de convivéncia com de
les persones inscrites'’

Aquestes unitats de convivéncia tenen uns ingressos molt baixos, el 67,2% es troben en situacio
de vulnerabilitat severa, amb ingressos anuals de fins a 1,4035 IRSC, el que equival a 14.910,28
euros anuals, i per tant, requereix de suport per accedir a I'habitatge.

Aquesta poblaci6 es distribueix de manera poc uniforme al llarg de la ciutat. En primer lloc se
situa Ciutat Vella (amb un 7,7% de la poblacié del districte inscrita), seguida de Nou Barris
(5,7%), Sants-Montjuic (5,2%), Sant Andreu (5,1%) i Sant Marti (5,1%). En qualsevol cas cal
destacar que a tots els districtes hi ha un significatiu nombre d’unitats de convivéncia inscrites, i
fins i tot al districte amb menys unitats de convivencia inscrites, com és Les Corts, aquestes
arriben a les 1.159 unitats.

" Veure el grafic “Evolucio unitats de convivéncia inscrites al RSHPOB” del punt 6.3.2.2 de la memoria social
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Cal destacar I'elevat nombre d’unitats de convivéncia inscrites a un districte com I'Eixample, que
ascendeixen fins a 4.368 I'any 20178 el gue la situa com el 4rt districte de la ciutat, i per tant,
amb una clara necessitat de disposar d’habitatge assequible que d’acord amb el planejament
vigent no es podra obtenir, a partir del desenvolupament del planejament, per I'escassetat de
sols disponibles per a noves promocions.

2.6.5.2. Les necessitats detectades per la Mesa d’emergéncies socials de Barcelona.

Des de la constitucié de la Mesa d’emergéncies socials de Barcelona 'any 2009, una mitjana de
25 unitats de convivencia al mes han presentat la seva sol-licitud per acollir-s’hi degut a la
pérdua del seu habitatge habitual. L’accés a la Mesa ha anat augmentant any a any fins que el
2017 es va arribar a les 551 sol-licituds, amb una mitjana de practicament 46 sol-licituds al
mes™®.

2.6.5.3. Els ajuts al pagament del lloguer

Finalment, des del Consorci de I'Habitatge de Barcelona i des de serveis socials territorials
s’atorguen ajuts al pagament de I'habitatge per evitar que la poblacié que disposa d’un habitatge
pugui perdre’l. Aquesta poblacié és, potencialment, demandant d’habitatge assequible per aixi
garantir que poden disposar d’un habitatge adequat a la seva capacitat econdmica.

Es constata que des de I'any 2014 es destina un import anual creixent als ajuts al pagament del
lloguer, i es preveu que es mantingui aquesta tendéncia, tenint en compte I'increment de preus
que esta patint el mercat de I'habitatge de lloguer®®. Al 2017 s’han atorgat 9.683 ajuts al
pagament del lloguer.

2.7. Aspectes economics del mercat de I’habitatge

En aquest apartat es fa un resum dels principals aspectes sobre la situacié actual del mercat
immobiliari de I'habitatge a Barcelona i I'esfor¢ econdmic que el pagament d’aquest representa
per a les unitats de convivéncia de la ciutat, que es desenvolupen amb més detall a 'Annex | de
la present MPGM*,

2.7.1. Evolucié de preus de I’habitatge

Des de 2013, els preus de I'habitatge han sofert un increment molt acusat a la ciutat de
Barcelona.

18 \eure la taula “Sol-licituds inscrites al RSHPOB per districte (2017)” del punt 6.3.2.3 de la memoria social

9 Veure la taula “Sol-licituds a Barcelona per Mesa d’emergéncies” del punt 6.3.1.2 de la memoria social

20 Veure la taula i el grafic “Ajuts al pagament del lloguer i ajuts de serveis socials relatius a 'habitatge” del punt 6.3.2.2
de la memoria social, i el punt 2.7.1. “Evolucié de preus de I'habitatge” de la present memoria.

L “Informe econdmic sobre la Modificacié del PGM relativa a la inclusié, al municipi de Barcelona, del deure de
destinar un determinat % del sostre residencial del sol urba consolidat a Habitatge Social de Proteccidé Publica”. Abril
de 2018. Centre de Politica del Sol i Valoracions de la Universitat Politecnica de Catalunya, sota la direccié del Dr.
Arquitecte Josep Roca Cladera.
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L’evolucio dels preus de I'habitatge és diferent si es tracta del mercat de venda o de lloguer, tot i
que en tots dos casos mantenen una tendéncia a l'algca que s’havia frenat durant els anys de la
crisi economica iniciada el 2008.

Per estudiar aquesta evolucio de preus, tant de venda com de lloguer, s’han utilitzat les seguents
fonts estadistiques:

» Pel que fa al segment de venda, la informaci6é subministrada pel Col-legi de
Registradors relativa als preus declarats en les compravendes, informacio
complementada pels preus d’oferta de venda publicades en web (Idealista).

» Pel segment de lloguer, la informacio6 dels preus reals declarats en els contractes
de lloguer registrats a 'INCASOL, contrastats amb els preus d’'oferta en lloguer
publicats en web (Idealista).

2.7.1.1. Evolucié dels preus de venda d’habitatges entre 2013 i 2017

Segons les dades publicades pel Col-legi de Registradors de la Propietat, els preus de venda
d’habitatge han experimentat un increment del 35,58%%, mentre que a la font de les ofertes en
web (Idealista), es pot comprovar que aquests han experimentat un increment del 40,97%,
lleugerament per sobre dels resultats obtinguts dels Registradors.

La integracié de les dues fonts d’informacié a la mitjana existent entre els preus declarats
(Registre) i els oferts (Idealista), es pot concloure que la ciutat de Barcelona ha experimentat un
significat increment de preus entre 2013 i 2017, essent 'escenari més probable una situacié mitja
entre ambdds resultats: un 38,41%.

Segons la font dels Registradors de la propietat, als districtes® de Sants-Montjuic, Ciutat Vella,
I'Eixample, Les Corts i Sarria-Sant Gervasi s’observen increments superiors a la mitjana de la
ciutat. En canvi, els districtes de renda més baixa, com ara Nou Barris o Sant Andreu, han
experimentat creixements inferiors.

2| es dades de 2017 es refereixen a les acumulades entre els tres primers trimestres de I'any, ja que en el moment de
fer la consulta al web (14/3/2018) encara no eren disponibles les dades del 4rt trimestre.

% pel que fa a l'evolucio dels preus per barris, amb les dades acumulades dels tres primers trimestres de 2017, hi
destaquen, com a barris amb un preu més elevat que 5.000 €/m2, Diagonal Mar, Sarria, Les Tres Torres i Pedralbes,
seguits de Sants. Al canté oposat la Trinitat Nova, la Marina del Prat Vermell-Zona Franca, Torre Baro i Ciutat
Meridiana, observen els valors més baixos, fins i tot per sota de I'HPO.
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'Eixample i Sant Marti observen increments superiors a la mitjana de la ciutat. A continuacié es
situarien Sants-Montjuic, Sarria-Sant Gervasi, Gracia i Les Corts, i finalment, observen uns

Evolucio dels preus de venda dels habitatges €/m? (Registradors). 2013-2017 increments més baixos a Horta-Guinard6, Sant Andreu i Nou Barris.
Districte 013 2014 015 2016 07 Evolucié dels preus de venda de I’habitatge (2013 = 100). Registradors

o
Barcelona 2.719 2.755 2.971 3.238 3.687 . e
Ciutat Vella 2.599 2.674 3.076 3.645 4112 ot v
Eixample 2.69% 3.156 3.307 3.530 4312 o eamole
Sants-Montjuic 2126 1.994 2335 2482 3514 0 T
Les Corts 3.228 3.351 3615 3711 4.768 130 Sani-sant Gervas
Sarria-Sant Gervasi 349 3.563 3,941 4,374 4,975 120 S
Gracia 2.930 2817 3.057 3538 4.024 . e ot B
Horta-Guinardd 2105 2023 2.251 2357 2639 . o
Nou Barris 1,642 1614 1698 1812 2123
Sant Andreu 2.164 2.076 2.205 2343 2726 " - J01a ot ot o
Sant Marti 2737 2738 2.6% 3.190 3511

Font: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia. CPSV-UPC
Font: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia. Dades publicades al
web del Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya

Evolucié dels preus de venda de I’habitatge (2013 = 100). Idealista

160

Evolucio dels preus de venda dels habitatges €/m? (Idealista). 2013-2017 150
...... arcslons
Districte 2013 2014 2015 2016 2017 10 — Caee
S
Barcelona 3.014 3.118 3.337 3.639 4.249 “O Lescors
Ciutat Vella 2.929 3.340 3,601 3.969 4,50 - e
Eixample 3.397 3.590 3.806 4.267 5.062 ot uinards
Sants-Montjuic 2.401 2431 2514 2.751 3.370 . S
Les Corts 4.020 4,091 4.209 4.579 5.158 100 T
Sarria-Sant Gervasi 3.767 4,021 4.262 4,663 5.130 .
Gracia 2.938 2.939 3.115 3.351 3.960 2o s s 2oe w7
Horta-Guinardé 2.240 2.247 2.251 2.385 2.820 Font CPSV.UPC
Nou Barris 1916 1735 1.766 1.837 2,09
Sant Andreu 2174 2.0% 2174 2.23 2.606
Sant Marti 2914 3.131 3447 3.598 4.128 En conclusid, els districtes amb un increment de valors més acusat son: Ciutat Vella, Sants-
Montjuic i 'Eixample (entre un 48 i un 57%). A continuacié se situarien amb increments propers a
Font: CPSV-UPC la mitjana de la ciutat Sarria-Sant Gervasi, Les Corts, Gracia i Sant Marti. | clarament per sota de

la mitjana de Barcelona, Horta-Guinardd, Sant Andreu i Nou Barris (entre un 18 i un 25%).

Aquesta analisi suggereix un increment de la polaritzacié social de la ciutat.
Per altra banda, I'analisi de la distribucié espacial del portal immobiliari, per districtes®*, mostra

una imatge lleugerament diferent a la suggerida per les compravendes registrades: Ciutat Vella,

2 pel que fa als barris amb un valor de I'habitatge més elevat el 2017superior a 5.000 €/m?, Diagonal Mar, Pedralbes,
La Dreta de I'Eixample, Sarria, Les Tres Torres, La Vila Olimpica del Poble Nou , Sant Gervasi, la Barceloneta, Sant barris amb preus més moderats serien, segon Idealista, Ciutat Meridiana, la Trinitat Vella, les Roquetes, la Prosperitat,
Pere, Santa Catalina i la Ribera, I'Antiga Esquerra de I'Eixample i Sant Gervasi -La Bonanova. |, pel cant6 oposat, els el Carmel, Verdum, la Verneda i la Pau i la Teixonera.

17



@ Ajuntament sn  BARCELONA Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona
4 de Barcelona REGIONAL Juny 2018

2.7.1.2. Evolucio dels preus de lloguer d’habitatges entre 2013 i 2017

Des de la perspectiva del lloguer, i si atenem a les dades subministrades pel 'INCASOL relatives
als contractes d’arrendament d’habitatge, els preus s’han incrementat un 30,1%2°. Evoluci6 dels preus de lloguer de I’habitatge (2013 = 100). INCASOL

1

Evolucié dels preus de lloguer dels habitatges €/m? (INCASOL). 2013-2017

Districte 2013 2014 2015 2016 2017 1 )
Barcelona 10,30 10,16 11,10 12,20 13,40 -
Ciutat Vella 1,70 11,38 12,40 13,90 15,50 1o ;
Eixample 10,20 10,28 1,20 12,40 13,40 ‘ -
Sants-Montjuic 10,20 9,89 10,70 1,70 12,90 = o
Les Corts 11,30 11,01 12,00 13,20 14,20 ‘

Sarria-Sant Gervasi 11,50 11,86 13,00 14,30 15,40 2013-100 01

Gracia 11,10 10,77 11,80 12,90 14,30

Horta-Guinardd 9,30 9,03 9,90 10,70 11,90 Font INCASOL. CPSV-UPC

Nou Barris 8,60 8,40 8,90 9,60 10,60

Sant Andreu %00 8.8 %80 1040 1140 Per altra banda, d’acord amb les dades relatives als preus d’oferta de lloguer d’habitatge
Sant Marti 9,90 9,75 10,60 1,70 12,90

(Idealista), es pot comprovar que aquests han experimentat un increment del 55,06% en aquest
periode, acusadament per sobre dels resultats obtinguts per 'INCASOL. La disparitat de
resultats obtinguts entre la font oficial (INCASOL) i les ofertes en web, fa dificil avaluar
'increment real dels preu del lloguer a la ciutat. En qualsevol cas, aquest increment se situa per
sobre del 30,1% entre 2013 i 2017.

Font: web de la Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana, a partir de les fiances de lloguer dipositades a I''NCASOL

L’evolucié del lloguer per districtes sorprén per la gran homogeneitat dels creixements. Amb tot,
hi destaquen per sobre de la mitja de la ciutat (> 30%) Sarria-Sant Gervasi, Ciutat Vella,

s . R . . Evolucié dels preus de lloguer dels habitatges €/m? (Idealista). 2013-2017
I'Eixample i Sant Marti. Situant-se per sota de la mitjana de Barcelona la resta de districtes,

especialment Nou Barris i Les Corts, amb els creixements menys acusats (<= 25%). Districte 2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 11,55 12,13 14,02 16,63 17,91
Ciutat Vella 14,26 14,43 16,13 18,71 19,86
Eixample 12,27 12,67 14,60 17,68 18,84
Sants-Montjuic 10,33 10,49 1,7 14,06 15,44
Les Corts 11,49 11,92 13,53 14,26 15,76
Sarria-Sant Gervasi 12,50 12,88 14,74 16,66 17,16
Gracia 11,01 11,44 13,09 16,19 17,12
Horta-Guinard6 9,13 9,29 10,64 12,43 13,16
Nou Barris 9,00 9,06 9,65 11,02 12,18
Sant Andreu 9,39 9,31 10,03 11,69 13,00
Sant Marti 10,28 10,89 13,60 16,22 19,13

Font: Idealista. CPSV-UPC

% En el cas dels contractes de lloguer la comparacio es realitza per anys complets, ja que en el moment de redactar
aquest Informe ja es comptava amb la informaci6 relativa al 4rt trimestre, a diferéncia del que succeia en el segment
de venda (Registradors).
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2.7.2. Esforg economic per a I’accés a I’habitatge

L’esforg econdmic per a I'accés a I'habitatge vol mesurar la capacitat adquisitiva de la poblacio
en relacié a les condicions del mercat immobiliari lliure, per ajudar a comprendre les dinamiques
urbanes.

Al llarg dels darrers anys, l'esfor¢ que han hagut de realitzar les unitats de convivencia
barcelonines per accedir o mantenir el seu habitatge ha anat en augment, ja es disposés de
I'habitatge en régim de compra o de lloguer. Cal destacar, a més, que 'esfor¢ necessari és molt
elevat en ambdos casos, i superior a I'esforg maxim recomanable, que no hauria de superar un
30% dels ingressos familiars®. Aquest increment de I'esforg s’ha degut al fort increment de preus
analitzat, que no ha s’ha vist compensat per un augment equivalent de la renda familiar
disponible.

Evolucié de la RFD per llar. Barcelona i Districtes. 2013-2017

Districte 2013 2014 2015 2016 2017

Barcelona 33.959 33.941 34.218 34.981 35.844
Ciutat Vella 26.216 27.051 29.256 30.399 31.149
Eixample 39.528 39.338 39.624 41.733 42.762
Sants-Montjuic 25.571 25.727 26.724 27.670 28.353
Les Corts 47.644 47.416 47.323 47.575 48.748
Sarria-Sant Gervasi 63.401 62.553 64.330 63.806 65.380
Gracia 35.725 36.826 36.203 36.870 37.780
Horta-Guinardé 26.454 26.372 27.237 27.705 28.389
Nou Barris 19.085 18.226 18.409 19.240 19.714
Sant Andreu 25.265 24771 24,911 26.061 26.704
Sant Marti 27.31 29.054 29.598 30.469 31.220

Font: IDESCAT (ECV) Ajuntament de Barcelona (RFD per districtes, Barcelona = 100)

2.7.2.1. Esforc economic per a I'adquisicié d’'un habitatge en régim de propietat

L’esfor¢ per accedir a un habitatge de venda ha augmentat tant en relacié a I'entrada, com pel
que fa al percentatge de la RFD neta anual que cal destinar al pagament de la hipoteca.

Pel que fa al pagament de I'entrada ha passat, de representar 1,54 anualitats de la renda familiar
el 2013 a un 2,02 el 2017, el que representa un increment del 31%. Malgrat la reducci6 del tipus
d’interés, I'esfor¢ econdmic per pagar la hipoteca ha passat del 38,82% I'any 2014 a un 43,75%
al 2017. En els dos casos 'esfor¢ mig se situa molt per sobre del 30%. Cal destacar que aquest
és I'esfor¢ mig, i per tant, aquest és molt superior per a bona part de les llars.

%% El Decret 75/2014, de 27 de maig del Pla per al dret a I'habitatge, estableix que s’entén que hi ha risc d’exclusio
social quan una unitat de convivéncia paga un lloguer superior a un lloguer just, que s’estableix en un 30% dels
ingressos de la unitat de convivéncia.

Juny 2018
Esfor¢ economic per I'adquisicié d’habitatge en propietat. 2013-2017
Entrada / Num. RFD Esforg (RDF destinada a pagar la hipoteca)

Districte 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 154 1,61 169 1,77 2,02 38,46% 38,82% 37,71% 38,52% 43,75%
Ciutat Vella 153 1,72 1,77 19 2,15 33,06% 41,39% 39,63% 42,57% 46,64%
Eixample 159 1,77 184 1,91 2,23 39,73% 42,75% 41,15% 41,54% 48,37%
Sants-Montjuic 130 1,27 136 146 1,91 32,51% 30,68% 30,31% 31,84% 41,53%
Les Corts 156 1,63 1,71 174 2,11 38,88% 39,27% 38,20% 37,86% 45,71%
Sarria-Sant Gervasi 1,62 1,70 1,75 189 2,06 40,39% 41,06% 39,05% 4,11% 44,71%
Gracia 158 147 158 176 2,03 39,34% 35,56% 35,37% 38,31% 43,98%
Horta-Guinardé 133 1,33 134 138 1,58 33,22% 32,07% 30,01% 30,16% 34,28%
Nou Barris 134 133 133 136 152 33,43% 31,98% 29,82% 29,68% 32,98%
Sant Andreu 144 137 1,44 143 1,65 35,98% 32,99% 32,25% 31,11% 35,83%
Sant Marti 1,79 1,79 1,89 19 2.2 44,65% 43,21% 42,21% 41,93% 49,26%

Font: Registradors, Idealista, IDESCAT, Ajuntament de Barcelona. Elaboracio propia

2.7.2.2. Esforc econdmic pel pagament d’'un habitatge en régim de lloguer

L’esfor¢ per accedir a un habitatge de lloguer també ha augmentat, passant d’'un esfor¢ del
24,09% I'any 2013 a un del 29,37% al 2017, i se situa per sobre del 30% en 5 dels districtes de
la ciutat.

Per comprendre les implicacions reals d’aquest valor, cal destacar que es calcula a partir de
valors mitjos, tant de preus com d’ingressos, mentre que les persones que, habitualment,
accedeixen al lloguer son aquelles amb menors ingressos. Per tant, I'esforg real que bona part
d’'aquestes persones han d’assumir, és molt superior al que un calcul d’aquest tipus pot mostrar.

Esforg economic per a 'accés de I’habitatge en réegim de lloguer per districtes (2013-2017)

Lloguer Esforg (% RFD destinada a pagar el lloguer anual)* Esforg real **

Districte 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2017

Barcelona 8.179 8.259 8.819 9.616 10.528 24,09% 24,33% 25,77% 27,49% 29,37% 36,12%
Ciutat Vella 7424 7.669 8.108 8.870 9.946 28,32% 28,35% 21,72% 29,18% 31,93% 42,64%
Eixample 9.162 9.323 9.977 11.008 11.888 23,18% 23,70% 25,18% 26,38% 27,80% 36,23%
Sants-Montjuic 7157 7.181 7.494 8.146 9.158 27,99% 27,91% 28,04% 29,44% 32,30% 39,55%
Les Corts 9.920 10.236 11.105 11.831 12.628 20,82% 21,59% 23,47% 24,87% 25,90% 29,25%
Sarria-Sant Gervasi 11.226 11.736 12.614 13.736 14.735 17,711% 18,76% 19,61% 21,53% 22,54% 26,87%
Gracia 7912 8.086 8.660 9.455 10.277 22,15% 21,96% 23,92% 25,64% 27,20% 33,54%
Horta-Guinardé 6.798 6.765 7.042 7.682 8.479 25,70% 25,65% 25,85% 21,73% 29,87% 33,89%
Nou Barris 6.166 5.992 6.226 6.733 7.506 32,31% 32,87% 33,82% 35,00% 38,07% 43,90%
Sant Andreu 6.941 6.902 7.332 7.739 8.468 27,47% 27,86% 29,43% 29,69% 31,71% 36,61%
Sant Marti 7.652 7.690 8.407 9.257 10.108 27,9%6% 26,47% 28,40% 30,38% 32,38% 41,18%

Font: INCASOL, Idealista, Idescat, Ajuntament de Barcelona. Elaboracié propia

19



@ Ajuntament = BARCELONA
48 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

2.7.3. Conclusions en relacié a les dades economiques

Les conclusions que es desprenen d’aquest apartat 2.7 sén:

= Barcelona ha experimentat un significatiu increment de preus entre 2013 i 2017,
gue pot avaluar-se entre un 35,58% (Registradors) i un 40,97% (Idealista), essent
I'escenari més probable una situacié mitjana entre ambdods resultats: un 38,41%.

= S’estima que el lloguer mitja de Barcelona s’elevava, el 2017, a 15,39 €/m? mes,
experimentant un procés de fortes tensions inflacionaries.

= | ’esmentada evolucié dels preus entre 2013- i 2017 ha representat un increment de
I'esfor¢ econdmic per a pagar la compra de I'habitatge: el preu de venda de
I'habitatge el 2013 representava 25,9 SMI, passant a 32,59 SMI el 2017, s’ha
passat d’1,54 a 2,02 el nombre d’anualitats de renda familiar neta de la llar
estalviada per afrontar el pagament de I'habitatge mitja de Barcelona, les unitats de
convivencia han passat de destinar el 38,46% de la renda familiar disponible neta
per a fer front I'anualitat hipotecaria, al 43,75%.

= Les unitats de convivéncia residents a Barcelona havien de destinar 'any 2017 més
d’'un ter¢ (36,12%) de la seva renda familiar disponible neta a pagar el lloguer;
superant el 40% en algun dels barris més desafavorits del municipi: Nou Barris
(43,90%), Ciutat Vella (42,64%) i Sant Marti (41,18%), front a un menor esfor¢
economic dels barris com Sarria-Sant Gervasi (26,87%) o Les Corts (29,25%).

2.8. Caracteritzaci6 urbana de la ciutat consolidada

Per determinar les parcel-les a les quals afecta la present MPGM s’han analitzat diferents
aspectes de la ciutat consolidada relacionats amb la implantacié de I'is d’habitatge a Barcelona.
Aquests elements permeten estimar el potencial de regeneracié del teixit urba, donat que la
ciutat consolidada és I'objecte d’aplicacio de la proposta:

» Planejament urbanistic vigent
= Edificacions catalogades

= Estructura de la propietat

= Diagnosi dels teixits urbans

2.8.1. Planejament urbanistic vigent

La Llei 18/2007 del dret a I'habitatge de Catalunya permet establir el desti total o parcial a
habitatge amb proteccioé oficial en el cas de noves construccions i de grans rehabilitacions
d’edificis existents. No obstant, actualment el Pla General Metropolita vigent a Barcelona no
preveu, de manera general, aquesta situacio.

La normativa vigent estableix una reglamentacié detallada del sol urba amb una gran flexibilitat
respecte els usos permesos a les zones. Historicament I'is predominantment instaurat és el
d’habitatge, si bé la regulacié actual no vincula les qualificacions urbanistiques del PGM a una

20

determinada qualificacié d’habitatge de proteccié, amb I'excepcio de claus creades posteriorment
que corresponen a I'habitatge dotacional en sol de sistema public d’equipaments?’ i de les sub-
claus creades en determinats ambits de transformacié que es destinen integrament a habitatge
de proteccio.

Cal considerar que els sectors de planejament de la ciutat, actualment pendents d’execuciod,
corresponen a figures de planejament que han estat tramitades d’acord amb una legislacié
urbanistica que ja preveu la destinacié d’'un percentatge de sostre a habitatge de proteccio
publica. Per tant, a 'hora de definir les parcel-les on sera d’aplicacié la present proposta, es
considera el sol urba qualificat d’habitatge plurifamiliar situat fora dels ambits de transformacid,
atés que fins que les parcel-les resultants d’aquests ambits de transformacié no hagin consolidat
I'aprofitament corresponent no entrarien en el supdsit de la present MPGM.

S’exclouen d’aquesta analisi les zones propies d’habitatge unifamiliar, doncs 'objectiu de creacio
d’habitatge de proteccio publica no és aplicable en aquests casos.

Parcel-les qualificades d’habitatge plurifamiliar i sectors de planejament pendents d’execucio

Font: Elaboracio propia a partir de I'Ajuntament de Barcelona

" Modificacio puntual del PGM per a la creaci6 del sistema d’habitatge dotacional i concrecié dels sols als quals
s’assigna aquesta qualificacio, de Barcelona (aprovacio definitiva 1 de juny de 2006)
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Aixi doncs, les claus urbanistiques del PGM d’habitatge plurifamiliar, sén les segients:

= Zona de nucli antic, de substitucié de I'edificacioé antiga (clau 12) i de conservacio
del Centre historic (clau 12b).

= Zones de densificacio urbana, intensiva (clau 13a) i semiintensiva (clau 13b).

= Zona de conservacio de I’estructura urbana i edificatoria (clau 15), on es dona
preferéncia a la tipologia d’habitatge unifamiliar en aquells casos que aquesta sigui
la preexistent.

= Zona subjecta a ordenacié volumétrica especifica (clau 18), on el grau
d’'implantacié de I'is habitatge dependra del Pla que la defineixi amb la concrecié
de volum especific.

= Subzones plurifamiliars I, 11, 1ll, IV i V d’ordenacié en edificacié aillada (claus
20a/6, 20a/5, 20a/7, 20a/9, 20a/9b i 20a/8).

= | les sub-claus creades a partir de les successives Modificacions de PGM (per
exemple 13E, 12SA,...) que admeten I'is d’habitatge.

2.8.2. Edificacions catalogades

El Plans Especials de Proteccio del Patrimoni Arquitectonic i Cataleg vigent, de I'any 2000, sén
els instruments urbanistics per protegir el llegat que representen els béns del patrimoni
arquitectonic de la ciutat, i es troben adaptats territorialment als districtes de la ciutat.

Els plans estableixen quatre nivells de proteccio:

= Nivell A: Bé Cultural d'Interés Nacional, decidits per la Generalitat

= Nivell B: Bé Cultural d'Interés Local, decidits per I'Ajuntament i ratificats per la
Generalitat

= Nivell C: Bé d'Interes Urbanistic, és competéncia absoluta de I'Ajuntament.

= Nivell D: Bé d'Interes Documental

Per a les tres primeres categories és obligat el manteniment i per tant, no és possible I'enderroc.
Per la seva banda, en el cas del nivell D es permet I'enderroc després de presentar i ser aprovat
un estudi historicoarquitectonic. A cada immoble li correspon una fitxa, que a més d’incloure
dades basiques com la ubicacio, I'autor, I'estil arquitectonic, I'is original, la descripcio, i el nivell
de proteccio, recull la qualificacié urbanistica de la parcel-la i especifica el grau de les
intervencions que es permeten en cas de rehabilitacié de 'immoble.

En el conjunt de la ciutat, un total de 4.679 immobles formen part d’aquest cataleg amb les
categories A, B o C, la major part dels quals es concentren en els nuclis fundacionals i
I'Eixample, fins al punt que en determinats districtes de la ciutat aquests arriben a significar
percentatges considerables sobre el nimero total de finques. En aquest sentit, Ciutat Vella
destaca particularment amb un 25% sobre el total de finques.

Immobles catalogats per districtes

Finques amb nivell % catalogades /

Districtes proteccié A, B i C Finques totals totals
1 CiutatVella 1.463 5.937 25%
2  Eixample 350 8.955 4%
3 Sants-Monfjliic 438 7.933 6%
4 LesCorts 317 2.907 1%
5 Sarria-St Gervasi 463 9.268 5%
6 Gracia 599 7.426 8%
7 Horta-Guinardé 334 10.762 3%
8 Nou Barris 65 7.926 1%
9 SantAndreu 374 7470 5%
10 SantMarti 276 7.823 4%
Total general 4.679 76.407 4%

Font: Elaboracio propia a partir de 'Ajuntament de Barcelona

Distribucié dels immobles catalogats amb nivells A, B o C a Barcelona
RO \
b f ks
(\/¥’\j’x/\) <

Font: Elaboracio propia a partir de 'Ajuntament de Barcelona
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2.8.3. Estructura de la propietat

La caracteritzacié de I'estructura de la propietat permet identificar tendencies de comportament
que poden afectar la situacié de I'habitatge. a efectes de la present MPGM, I'analisi del volum i
distribucié les finques de propietat vertical de la ciutat consolidada, permet conéixer dinamiques
sobre:

= El potencial de substitucié de I'edificacio, de les grans rehabilitacions i els canvis
d’us.

= La possibilitat d’'ubicacié de les finques amb habitatges en régim de lloguer, ja sigui
amb contractes de prorroga forgosa o amb contractes d’acord amb la llei
d’arrendaments urbans vigent.

Segons les dades cadastrals disponibles, un total de 11.208 finques de la ciutat de Barcelona
sén edificis plurifamiliars en propietat vertical amb Us principalment d’habitatge, que corresponen
a un total de 111.874 habitatges i que signifiquen al voltant del 14% del parc d’habitatges de la
ciutat.

Distribuci6 dels edificis plurifamiliars usats principalment com habitatge i en propietat vertical
per districtes

Districtes Finques Sup. Sostre S::t;:;zt;: Habitatgzl: %

1 CiutatVella 1.545 1.423.000 1.126.023 16.120  14,4%
2 Eixample 1.998 3.613.789 2.632.820 28784  25,7%
3 Sants-Monfjiiic 1.327 1.034.923 743.077 11.914  10,6%
4 LesCorts 246 306.995 232.984 3.071 2,7%
5  Sarria-Sant Gervasi 1.235 1.449.918 1.112.741 11.679  10,4%
6 Gracia 1.543 1.202.038 966.493 13669  12,2%
7 Horta-Guinardd 1.245 740.087 600.997 9.424 8,4%
8  Nou Barris 461 269.723 213.576 3413 3,1%
9  SantAndreu 772 492.244 368.455 5.664 5,1%
10 SantMarti 836 659.483 532.443 8.136 7,3%
Total general 11.208 11.192.200 8.529.609 111.874  100,0%

Font: elaboracié propia a partir de dades cadastrals de I'Institut Municipal d’Informatica. Ajuntament de Barcelona

Les finques de propietat vertical i amb Us principalment d’habitatge estan distribuides per tota la
ciutat, perd principalment es concentren en les arees més antigues, és a dir en els nuclis
fundacionals i la zona central de I'Eixample. Els deu barris amb més habitatges de propietat
vertical corresponen, amb alguna excepcié, als barris historics de la ciutat:
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Els 10 barris amb més habitatges de propietat vertical

Barris Casos N° habitatges  Sostre habitatge % total parc
31 La Vila de Gracia 1.009 8.774 621.761 29,3%
7 LaDreta de I'Eixample 610 7.273 902.597 31,9%
18 Sants 507 4.014 262.499 16,8%
1 ElRaval 503 6.176 422.709 28,0%
60 SantAndreu 483 2.858 182.459 10,3%
8 L'Antiga Esquerra de I'Eixample 438 5.794 553.684 24.2%
4 SantPere, Santa Caterina i la Ribera 431 4.099 308.680 30,0%
2 ElBarri Gétic 368 3.489 300.691 34,6%
26 Sant Gervasi - Galvany 362 4.523 494.662 17,6%
11 El Poble Sec 330 3.782 224.606 19,8%

Font: elaboraci6 propia a partir de dades cadastrals de I'Institut Municipal d’Informatica. Ajuntament de Barcelona

Els 10 barris ambimés habitatges de propietat vertical

/
~
)

Font: elaboracié propia a partir de dades cadastrals de I'Institut Municipal d’Informatica. Ajuntament de Barcelona

A més, gran part dels habitatges de propietat vertical es concentren als barris centrals de la
ciutat, en total un 54% de les finques i un 62% dels habitatges de propietat vertical estan situats
als 17 barris centrals.
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Els 17 barris centrqls de la ciutat
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Font: elaboracio propia a partir de dades cadastrals de I'Institut Municipal d’Informatica. Ajuntament de Barcelona

A la vegada, és també a les zones centrals, especialment als tres barris de Ciutat Vella i a la Vila
de Gracia, on el percentatge d’habitatges de propietat vertical respecte el conjunt d’habitatges
existents és més elevat.

Percentatge de finques de propietat vertical respecte el conjunt d’habitatges
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Font: elaboracio6 propia a partir de dades cadastrals de I'Institut Municipal d’Informatica. Ajuntament de Barcelona

2.8.4. Diagnosi dels teixits urbans

La caracteritzacié urbana de la ciutat consolidada permet fer una analisi dels teixits urbans
enfocada als objectius de la present Modificacid, en que interessa coneixer els parametres
basics dels teixits en diferents ambits de la ciutat, per tal d’estimar el grau d’efectivitat de les
mesures que es proposen.

Aixi doncs, s’han analitzat diverses zones de la ciutat distribuides en els diferents districtes,
tenint en compte les condicions seguents:

= Predomini de qualificacions d’habitatge plurifamiliar

= Situats fora de sectors de planejament, doncs ja preveuen reserves d’HPP

= S’han exclos les parcel-les amb edificacions catalogades pel Pla especial sobre
patrimoni arquitectonic de Barcelona, ateses les particularitats que poden presentar

= S’han considerat ambits amb major concentracié d’estructura vertical de la
propietat, que sén les amb major probabilitat entrin els supdsits d’aplicacié de la
present MPGM.

En general, tal com es pot veure a la taula seglent, I'estructura parcel-laria de la ciutat
consolidada de Barcelona esta formada per teixits urbans de gra petit, amb uns valors mitjans
gue no superen els 531 m? a 'Eixample sent aquests els més alts; I'edificabilitat és també forca
baixa, ja que en alguns teixits tradicionals, com a la Vila de Gracia, aquesta no arriba als 350 m2
de sostre edificable de mitjana.

Valors mitjos de les parcel-les de parametres urbanistics

Districtes Barri Sup. parcel-la Sostre Sostre construit % sostre
(m?) edificable (m?)  sobre rasant (m?)  disconforme

1 CiutatVella Raval 248 1.065 1.211 14%

2 Eixample Dreta de Eixample 531 2.528 2.639 4%

3 Sants-Monflic  Sants 228 540 830 54%

4 LesCorts les Corts 399 1.615 2.264 40%

5 Sarria-StGervasi St Gervasi - Galvany 429 1.427 2.339 64%

6 Gracia la Vila de Gracia 200 343 714 108%

7 Horta-Guinardé el Guinardo 249 788 933 18%

8 Nou Barris Porta - la Prosperitat 265 886 1.114 26%

9  SantAndreu SantAndreu 196 395 584 48%
10 SantMarti el Poblenou 269 725 918 27%
Total general 298 995 1.325 33%

Font: elaboracié propia, amb dades del cadastre

Per altra banda, és considerable la quantitat de finques que superen el seu sostre edificable i
que per tant tenen part de la construccié en volum disconforme, en bona part dels casos fruit de
les regulacions d’alguns planejaments anteriors que permetien una major edificabilitat. Tot i que
cal relativitzar els valors obtinguts en els ambits analitzats, degut a la heterogeneitat d’alguns
teixits en relacié al volum disconforme de les finques entre elles, la proporcio de sostre construit
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respgcte Iedlflcgble és ,rema,rcable a Sants o Sant Gervasi-Galvany on aquesta supera <\al SQ 0%, O Casos de promocions d’habitatges entre 400 | 600 m?
la Vila de Gracia, on és més del doble. Aquest fet, fa que normalment en aquests ambits la PBH1 PB+2
renovacié de les edificacions es faci mitjangant la gran rehabilitacié en comptes d’optar per la
g , . , . . . . repercussié  Num. repercussié  Num.
nova construccio, la qual s’hauria d’adaptar a les condicions del planejament vigent. Sup. Densitat clements  Hbtges clements  Hbtges
Promocié maxima |[plantes superf. hbtges comuns reals plantes superf. hbtges comuns reals
Amb l'objectiu de detallar la caracteritzacié dels ambits analitzats, les parcel-les s’han classificat
segons l'edificabilitat que els correspon, observant-se com, a excepcié de Ciutat Vella, en els 400 5 PB 20000 2+EC  19,75% 4 PB 13333 1+EC  2142% 3
teixits tradicionals el sostre potencial per parcel-la es pot considerar baix. Per exemple, en les P1 20000 2 P1 133,33
zones estudiades de la Vila de Gracia, Sant Andreu o Sants, les parcel-les amb una edificabilitat P2 13333
menor de 400 m2 superen en nombre el 50% de totes les analitzades.
Percentatge del nombre de parcel-les segons edificabilitat (%) 500 7 PB 250,00 3+EC 17,80% 6 PB 166,67 2+EC 18,47% 6
Districtes Barri <200 200a<300 300a<400 400a<B00 800a <1600 1600a<5000 >= 5000 PL__ 25000 3 PL 16667 2
P2 166,67 2
1 Ciutat Vella Raval 0% 1% 5% 39% 42% 1% 1%
2 Eixample Dreta de I'Eixample 0% 0% 0% 3% 22% 69% 6%
3 Sants-Monfiic ~ Sants 17% 22% 15% 21% 14% 4% 0% . O
4 LesCorts les Corfs 7% 79, 10% 1% 20% 319% 1% 600 8 PB 300,00 3+EC  16,50% 7 PB 200,00 2+EC  16,50% 8
5 Sarria-StGervasi  StGervasi - Galvany 1% 7% 6% 26% 27% 30% 3% P1 300,00 4 P1 200,00 3
6 Gracia la Vila de Gracia 33% 27% 15% 20% 5% 1% 0% P2 200,00 3
7 Horta-Guinardé el Guinardo 3% 6% 13% 46% 26% 6% 0%
8  Nou Barris Porta - la Prosperitat 1% 19% 1% 33% 25% 10% 1%
9  SantAndreu SantAndreu 46% 12% 9% 22% 9% 2% 0%
10 SantMarti el Poblenou 18% 17% 12% 28% 17% 7% 1% PB+3 PB+4
repercussié  Num. repercussiéo  Num.
Font: elaboracié propia, amb dades del cadastre Sup. Densitat elements  Hbtges elements  Hbtges
Promocié maxima |plantes superf. hbtges comuns reals plantes superf. hbtges comuns reals
400 5 PB 100,00 terciari +EC  24,75% 3 PB 80,00 terciari+EC  28,75% 4
El gra petit de I'estructura parcel-laria d’aquests ambits es deu a la seva tipologia arquitectonica P1 100,00 1 P1 80,00 1
originaria, propia dels nuclis fundacionals dels municipis els quals, entre finals del segle XIX i P2 100,00 1 P2 80,00 1
principis del XX, s’annexaren a Barcelona. Aquesta tipologia respon generalment a edificacions P3__ 100,00 ! Ei :g'gg i
unifamiliars entre mitgeres amb alineaci6é a vial, les quals en cas de ser plurifamiliars, sén de -
pogues unitats. Per altra banda, els carrers estrets caracteristics d’aquests teixits no permeten, 500 7 PB 125,00 terciari+EC  20,80% 3 PB 100,00 terciari+EC  23,80% 4
segons el planejament actual, edificacions de massa plantes. P1 125,00 1 P1 100,00 1
P2 125,00 1 P2 100,00 1
En els quadres seguents es fa un estudi sobre els tipus de promocions d’habitatges plurifamiliars P3 125,00 1 P3 100,00 1
objecte de la present MPGM, que es poden donar en parcel-les amb una superficie urbanistica P4 100,00 1
: ) . .
computable entre 400 i 600 m?, els quals corresponen amb les possibles promocions en gran 600 3 PB 150,00 terciari +EC  18,17% 6 PB 120,00 terciari +EC  20,50% 8
part dels ambits analitzats. P1 150,00 5 Pl 120,00 5
, o i ., , _ i P2 150,00 2 P2 120,00 2
D’aquests es despren l'efecte que té la relacio entre la mida de la parcel-la i el nimero de P3 150,00 5 P3 120,00 5
plantes, sobre la repercussié de la superficie destinada a elements comuns? dels habitatges P4 120,00 2

respecte la superficie total. Aixi, per la proporcié dels elements comuns creix amb més ndmero
de plantes i menor superficie de la parcel-la, de manera que en parcel-les petites de plantes,
com més plantes tinguin, més dificil sera que es pugui es esgotar la densitat maxima
d’habitatges que permeten les normes del PGM, que ha Barcelona és de 80 habitatges/mz2.

%8 \estibul d’accés, escales, ascensor, espais per instal-lacions, espai d’aparcament sobre rasant, etc
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Font: elaboracio propia

Per tant, en promocions de 400 m?, malgrat la densitat teorica és de 5 habitatges, dificilment
aquestes superaran les 3 unitats, i en cas de fer-ho, es tracta d’habitatges molt petits (uns 48 m?
atils), els quals depenent de la localitzacié no sempre tenen sortida al mercat immobiliari. En
aquests casos, la repercussio dels elements comuns sobre la superficie total s’apropa al 30%, la
gual cosa va en detriment a la superficie propiament habitable dels habitatges. A partir de 600
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m2, la repercussio dels elements comuns respecte la superficie total €s més baixa, la qual pot
moure’s entre el 16-20% en funcié del nombre de plantes. Tot i que assolir la densitat maxima
d’habitatges (8 unitats) segueix sent complicat, poden resultar promocions dentre 6 i 7
habitatges.

2.9. L’experiéncia de Paris

La creacié d’habitatge social, en operacions privades d’obra nova o gran rehabilitacio, és un
mecanisme que actualment ja s'utilitza a la ciutat de Paris. Amb l'objectiu d’afavorir la creacio
d’habitatge social en les arees de la ciutat en qué el percentatge d'habitatges socials és reduit,
inferior al 25%, s’estableix que les operacions privades d’intervencié en edificis residencials
hauran de contemplar la creacié d’habitatge social.

El Pla Local d’Urbanisme (PLU) de Paris, en l'article UG.2.2.3, estableix les condicions per a la
creacio d’habitatge de lloguer social, amb les seguients caracteristiques:

- En I'ambit amb déficit en habitatge social definit en els documents grafics del Pla Local
d’'Urbanisme, tots els projectes de nova construccio, de gran rehabilitacié o de canvi d’us,
gue requereixin una llicencia de construccié o una declaracié previa relacionada amb la
creacio de sostre residencial, hauran de destinar el 30% de la superficie d’habitatge nou,
rehabilitat o subjecte de canvi d’Us, a lloguer social.

- Aquestes disposicions no s’apliquen en els seguents casos:

= Sila superficie residencial és inferior a 800 m2.
= Als sols reservats especificament per habitatge social en el planejament.

- Quan un projecte forma part d'una operacié de desenvolupament o d’una subdivisio,
I'obligacio d'assignar el 30% de la superficie a I'habitatge social s'aplica de manera global
a les arees residencials previstes en l'operacié. En el cas d'una divisié de sol, I'obligacié
s'aplica de manera global a aquest terreny.

Aquest mecanisme ja es recollia en el Pla Local d’'Urbanisme (PLU) de Paris aprovat el 2006,
perd en aquell moment s’establia que el percentatge d’habitatge de lloguer social havia de ser
del 25%. Més tard, 'any 2015, s’aprova a Paris un nou Pla d’habitatge que, amb I'objectiu
d’'incrementar el parc de lloguer social, proposava modificar el PLU per establir un increment del
percentatge fins al 30% i 'ampliacié de l'area que es considerava amb un baix percentatge
d’habitatge social. EI PLU amb aquestes modificacions s’aprova el juliol de 2016 i actualment és
el planejament vigent.
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3. MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

3.1. Descripcio de la proposta de la Modificacio

L’'objectiu d’aquesta MPGM és I'obtencié d’habitatge de proteccié publica en actuacions
edificatories de nova construccid i gran rehabilitacié en sol urba consolidat, amb la finalitat
d'implantar habitatge de proteccio oficial de preu taxat homogeni a la ciutat.

A efectes de donar compliment a I'article 25.3 del RDL 7/2015 del TRLSRU estatal, i com a
preambul d’aquest apartat, es descriu a continuacié un resum executiu d’aquesta Modificacio
puntual de les normes urbanistiques del PGM aplicables al municipi de Barcelona.

En coheréncia amb l'objectiu d’aquesta MPGM, en primer terme cal adaptar la normativa
urbanistica del PGM de 1976 a les legislacions vigents sobre habitatge i la seva aplicacié
efectiva en la legislacio urbanistica, ja que no és fins la 'Llei 10/2004 de modificacio de la Llei
d'Urbanisme 2/2002, per al foment de I'habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de
l'autonomia local', que s'introdueix el concepte de I'habitatge assequible i la qualificacié
d'habitatge de proteccié publica, relacionada directament amb I'obtencié d'habitatge amb
proteccio oficial, regulat anteriorment en la legislacié sectorial de I'habitatge.

L’instrument urbanistic aplicable en aquesta Modificacié puntual de la normativa del PGM, és la
potestat legislativa de qualificar habitatge de proteccid publica, tant en el desenvolupament del
planejament a partir de la reserva d'aquest tipus d'habitatge, com directament a partir de la
qualificacié urbanistica en sol urba consolidat.

La justificacié de la proposta es fonamenta en la realitat detallada en la Memoria informativa i en
la Memoria social del present document sobre els seglients aspectes basics:

= L’objectiu de solidaritat urbana de caracter normatiu d’assolir que el 15% dels
habitatges principals existents estiguin destinats a politiques socials i per tant
tinguin la condicié d’habitatge assequible.

= Donar compliment a part de I'actuacié C1.5 continguda del Pla del Dret de
I'Habitatge de Barcelona 2016-2025 referent a 'Creaci6é d'habitatge amb proteccié
oficial i dotacional en sol urba consolidat', amb tot el contingut justificatiu i
participatiu que ha suposat aquest document estratégic.

= La manca d'habitatge assequible a la ciutat i la distribucié irregular i poc homogénia
en relacié al conjunt dels barris de Barcelona segons s'explica en I'apartat 2.6.
‘L'habitatge assequible a la ciutat' del present document, enfront al principi reiterat
en les diferents legislacions sobre el repte del dret a un habitatge digne i de la
cohesié social en cada barri.

= Les dades econdmiques sobre el mercat de I'habitatge de 'apartat 2.7.8.

= El marc legal urbanistic vigent, detallat en I'apartat 2.4 del present document, el
qgual et permet incidir en el régim urbanistic del sol, mitjan¢ant la incorporacio de
condicions i parametres en la qualificacié urbanistica en relacio a I'habitatge de
protecci6 publica en les zones on I'Us caracteristic i principal és el d'habitatge de
tipologia plurifamiliar.
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A partir d'aquesta realitat urbana i social I'administracié local té la potestat i obligacié d'impulsar
els instruments urbanistics adequats per assolir els objectius descrits en I'apartat 2.3 del present
document.

La proposta es resumeix en els segiients continguts basics:

» Desti d'un 30% del sostre urbanistic a habitatge de protecci6 oficial de régim
general en actuacions edificatories plurifamiliars de nova construccié i gran
rehabilitacié de més de 600 m2. Aquesta norma s’aplica a les zones d’Us urbanistic
d’habitatge plurifamiliar.

= Els habitatges amb protecci6 oficial resultants d’aquesta mesura queden subjectes
als drets d’adquisicié preferent a favor de I'Ajuntament de Barcelona.

» S’exceptuen d’aquesta norma les actuacions edificatories amb les condicions
seglents:

- Estiguin incloses en un ambit d’actuacié urbanistica on el planejament hagués
previst la reserva d’habitatge de proteccié publica, i que encara no hagin
materialitzat I'edificacio.

- Es tracti de la rehabilitacié d’'un edifici amb nivell de proteccié del patrimoni
arquitectonic A, B i C, sempre i quan es mantingui la tipologia i nombre
d’habitatges de I'edifici original que va motivar la catalogacio.

= En el cas que la promocio unitaria abasti dues parcel-les discontinues d’'un mateix
barri, es podra ubicar I'habitatge de proteccié resultant del conjunt de la promocio
en una d’elles, mitjangant la tramitacié d’'un planejament derivat que justifiqui
l'interés public i mantingui I'aprofitament urbanistic atorgat pel planejament general.

= En compliment de I'article 17.3 de la LDH, I'aplicacié d’aquesta nova normativa
s’ajorna dos anys des de la seva executivitat, en aquelles operacions que acreditin
haver sol-licitat llicéncia urbanistica, amb caracter previ a I'executivitat de I'acord
d’aprovacié definitiva de la MPGM.

= Aixi mateix, l'aplicacié d’aquesta nova normativa s’ajorna dos anys des de la seva
executivitat, als efectes de garantir la viabilitat econdomica de les operacions, en
aquelles actuacions on s’hagi concretat una transaccié de 'immoble entre I'1 de
juliol de 2016 i fins a I'executivitat de 'acord d’aprovacio inicial de la Modificacié de
PGM, formalitzada en document public durant el periode esmentat.

= Excepcionalment, 'obligacié de desti parcial a habitatge de proteccié publica és del
20% del sostre urbanistic d’habitatge fins dos anys després de I'entrada en vigor
d’aquesta MPGM, i d’'acord amb la resta de determinacions de l'article 285ter i
seguents, per aquelles actuacions on s’hagi concretat una transaccié de 'immoble
entre I'1 de gener i el 30 de juny de 2016, formalitzada en document public durant el
periode esmentat.

Aquesta proposta comporta la modificacido de les normes urbanistiques del PGM en el terme
municipal de Barcelona, ampliant i modificant articles, concretament del Capitol 1ll. Régim dels
usos i usos de les zones del Titol IV. Reglamentaci6 detallada del sol urba, i també s’afegeixen
disposicions addicionalsi finals en referéncia a I'aplicacio de la mesura proposada.

La proposta es concreta en el text de la normativa del PGM en els segiients apartats:

1. Definicié del concepte urbanistic d’habitatge assequible, a l'article 285bis de la secci6 l1a
bis. Disposicions sobre I'us d’habitatge, que s’incorpora a les normes urbanistiques.
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2. Regulaci6 de disposicions sobre I’is d’habitatge, amb la incorporacié dels articles 285ter,
285quater i 285quinque, per a l'obtencié d’habitatge amb proteccié publica al sol urba
consolidat de Barcelona.

3. Determinacio de les condicions generals dels usos en el sol urba sobre la preservacio de
I’Gs d’habitatge habitual, amb un primer article 302A de la secci6 5a. Reglamentacio
detallada d’usos al sol urba, que s’incorpora com a nou article a les normes urbanistiques.

4. Modificacié de la secci6 5a. Reglamentacié detallada d’'usos al sol urba, en tant que la
proposta afecta la regulacié de I'is d’habitatge en zones d’habitatge plurifamiliar, als
articles 302B, 303, 305, 306, 308 i 309.

5. Finalment, s’afegeixen dues disposicions addicionals i dues disposicions finals, sobre la
mesura proposada en l'article 285ter i concordants.

Aquesta memoria incorpora a l'apartat 3.3, un quadre comparatiu comprensiu dels articles de les
normes urbanistiques del PGM vigents que es modifiquen al municipi de Barcelona en la
proposta de la present MPGM.

3.1.1. Definicié d’habitatge assequible. Article 285 bis

S’introdueix a les normes urbanistiques del PGM la definicié d’habitatge assequible, relacionant
la legislacié urbanistica i sectorial d’habitatge. Aquest habitatge ha de ser fomentat i promogut
per I'administracio, podent ser implantat en les diferents zones que admeten I's d’habitatge.
D’aquesta manera, es vinculen les dues legislacions, avan¢ant en la coheréncia de garantir, de
manera perdurable en el temps, el parc d’habitatge assequible suficient a la ciutat de Barcelona.
Aixi, a efectes urbanistics, a I'article 285bis.1 es defineix I'habitatge assequible com:

- Els habitatges de proteccié publica i els habitatges dotacionals publics previstos al
planejament urbanistic, subjectes a les diverses modalitats amb proteccié oficial
establertes en la normativa d’habitatge. També tenen aquesta condicié els altres
habitatges destinats a politiques socials®®, d’acord amb el que preveu la legislacio
d’habitatge i sobre drets socials, i en el seu desenvolupament, el Pla Territorial Sectorial
d’Habitatge, el Pla Local de I'Habitatge. El planejament urbanistic ha de contribuir a donar
compliment a aquests plans, i, en especial, a 'objectiu de solidaritat urbana de l'article 73
de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

Al punt 3 de l'article 285bis, es vincula I'habitatge assequible a la qualificacié urbanistica d’'un
sistema o una zona determinada, i com a tal, 'esmentada qualificacié es manté al llarg de tota la
vigéncia del planejament que les determina, en els suposits de qualificacio del sol segluents:

% Article 74 de la Llei 18/2007, del dret a I’habitatge. Definici6 d'habitatges destinats a politiques socials

Als efectes del que estableix l'article 73, es consideren habitatges destinats a politiques socials tots els acollits a
qualsevol de les modalitats de proteccio establertes per aquesta llei o pels plans i els programes d'habitatge, els quals
poden incloure, a més dels habitatges amb proteccioé oficial de compra o de lloguer o d'altres formes de cessié d'Us,
els habitatges de titularitat pablica, els habitatges dotacionals publics, els allotiaments d'acollida d'immigrants, els
habitatges cedits a I'Administracié publica, els habitatges d'insercid, els habitatges de copropietat, els habitatges
privats de lloguer administrats per xarxes de mediacié social, els habitatges privats de lloguer de prorroga forgosa, els
habitatges cedits en regim de masoveria urbana, els habitatges d'empreses destinats a llurs treballadors i altres
habitatges promoguts per operadors publics, de preu intermedi entre I'nabitatge amb proteccié oficial i I'habitatge del
mercat lliure perd que no es regeixen per les regles del mercat lliure.

1) Sistema d’ habitatges dotacionals publics (article 285bis 3.a). De fet, aquesta
gualificacié recull la creada el 2006 d’acord amb el que preveu l'article 34.3 del Text
Refés de la Llei d’Urbanisme (Modificacié puntual del PGM per a la creaci6 del sistema
d’habitatge dotacional i concrecid dels sols als quals s’assigna aquesta qualificacio, de
Barcelona).

2) Zones que incorporen habitatge de protecci6 publica en algun dels suposits segients:
a. En sectors o poligons d’actuacio en sol urba no consolidat i sol urbanitzable

(article 285bis 3.b1), qualificat en aplicacié dels percentatges legals establerts, els
guals podran ser incrementats pel planejament, atesa la seva condicio de previsions
minimes.

b. En sol urba consolidat (article 285bis 3.b2), qualificat pel planejament en
consideracio a les necessitats d’habitatge d’aquest tipus expressades en la memoria
social del pla que correspongui i que es pot concretar en:

I.  Parcel-les destinades totalment a habitatge de proteccié publica. Aquesta
gualificacié pot comportar, d’acord amb el planejament, la declaracio d’utilitat
publica i interés social a efectes d’expropiacio. S’identificara com a subclau
“hp” en el nou planejament.

II.  Parcel-les destinades parcialment a habitatge de proteccié publica en
compatibilitat amb altra qualificacié de sol com a sistema o zona. S’identificara
com a subclau “hp” en el nou planejament.

lll.  Parcel-les subjectes a regulacié en el régim d’usos propi de la zona que admet
I'ds d’habitatge, d’'un percentatge d’edificabilitat amb desti a habitatge de
protecci6 publica.

En aquest mateix article s’introdueix un punt 4 sobre la possibilitat de crear una subzona dins de
I'habitatge de proteccié publica, que d’acord amb el que determina l'article 57.3 del TRLU estigui
destinada obligatoriament al lloguer per part de la propietat d’'un habitatge de protecci6 oficial
(subclau ‘hpll’). L’article 57.3 quan determina la qualificacié de I'habitatge de proteccié publica,
especifica que el 20% de les reserves en sol urba no consolidat i sol urbanitzable s’ha de
destinar a habitatges amb proteccié oficial de régim general, de regim especial, o d’ambdoés
régims, o els regims que determini com a equivalents la normativa en matéria d’habitatge,
destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessié d’us. Davant d’'una problematica social
d’habitatge, reflectida en part per la manca de la modalitat de lloguer en ambits metropolitans,
podria haver-hi una resposta de caracter urbanistic a través d’una qualificacié concreta, podent
obligar a la propietat, des de la qualificacié definitiva d’'un habitatge de proteccié oficial, al regim
de lloguer. Aguesta modalitat es podria aplicar als habitatges de proteccié oficial sorgits de
mesures com la que proposa aquesta Modificacié. Aquest tipus d’habilitacié que es vincula als
drets de la propietat privada, ha de quedar regulada en la normativa urbanistica d’'una manera
clara i efectiva, ja que del contingut transcrit de l'article 57.3, quan esmenta la terminologia de
lloguer’, es despren que és una condicio de I'habitatge de propietat publica.

Per altra banda, el darrer punt 6 de larticle 285bis habilita al planejament derivat dels
d’equipaments de titularitat publica, perqué puguin preveure el desti parcial a sistema d’habitatge
dotacional public sempre que estigui justificat que el compliment del programa funcional de
'equipament, aixi mateix, que estigui garantida la seva execuci6 i doni compliment a l'article
66.1.c del RLU. Aquesta habilitacié ve fonamentada perque aquesta opcié no minva el sol
d’equipament public ni modifica aprofitaments privats, ja que la proposta es desenvolupa
Gnicament en sols de propietat publica i qualificats de sistema public. En aquest sentit també la
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proposta es fonamenta amb la capacitat d’ordenacié urbanistica de detall que |i atribueix la
legislacié al planejament derivat, sense modificacié del planejament general d’acord amb l'article
70.4 del TRLU.

3.1.2. Obtencié d’habitatge de proteccié publica al s6l urba consolidat. Article 285ter,
285quater i 285quinque

La incorporacié dels nous articles 285ter, 285quater i 285quinque de les Normes Urbanistiques

del PGM aplicables al municipi de Barcelona, s’empara en el marc legal descrit i analitzat en el
punt 2.4 d’aquest document. Els apartats seguents son la justificacié técnica de la proposta.

3.1.2.1. Obtencid d’habitatge de proteccid publica en actuacions edificatories. Article 285ter

L’article 285ter.1 de les normes urbanistiques regula I'obligacié de desti a habitatge de proteccio
publica en determinades actuacions edificatories en sol urba consolidat. Aixi que les actuacions
de nova construccid i gran rehabilitacié d’habitatge plurifamiliar de més de 600 m2 de sostre
urbanistic, han de destinar un percentatge del 30% d’aquest sostre a habitatge de proteccid
publica en régim de venda o lloguer, com a condicio del régim d’'usos de la zona.

La determinacié d’aquesta mesura en actuacions a partir de 600 m2 de superficie computable,
parteix de l'equilibri de dos factors que s’han de tenir en compte: per una banda, les
caracteristiqgues de densitat, estructura parcel-laria i edificabilitat dels teixits de Barcelona; i per
laltra, en les caracteristiques del productes immobiliaris plurifamiliar que finalment
materialitzaran els habitatges de proteccio publica que derivin de I'aplicacié d’aquesta mesura.

L’aplicacio del desti parcial a habitatge de proteccié publica s’ha de garantir de manera general
en el sOl urba de Barcelona, a tots els barris, sempre dins les possibilitats fisiques que
caracteritzen i enriqueixen els diferents teixits urbans que els conformen aquesta ciutat diversa.
Per aixd s’estableix la mida minima de I'actuacié edificatdria en 600 m?, la qual ha de ser el més
reduida possible, ateses les caracteristiques dels teixits urbans de Barcelona®.En relacié a
'analisi realitzada dels teixits urbans de la ciutat, s’ha comprovat que en alguns casos, sobretot
de nuclis antics, el potencial edificable no assoleix el minim de 600 m? degut les algcades de
I'edificacié condicionades a 'amplada de carrer, si bé la realitat construida, de mitjana, si supera
aquest sostre.

Per altre costat, les actuacions edificatories subjectes a aquest obligacié de desti parcial han de
tenir una mida minima per tal que les promocions d’habitatges plurifamiliars resultants resultin
possibles tipologicament. Tal com s’ha vist en el punt 2.8.4 de la memoria informativa, les
promocions plurifamiliars més petites se situen en parcel-les on dificiment es donen les
condicions per esgotar la densitat maxima d’habitatges per parcel-la..

Per tot aix0, la mesura s’estableix per a actuacions a partir de 600 m2 de sostre urbanistic, de
manera que una actuacio edificatoria que entri en els suposits minims de la norma, haura de
destinar 180 m2 del sostre computable a habitatge de proteccié publica, corresponents al 30%
d’aquest sostre. Representa, doncs, que I'esmentada promocié minima, la qual segons la

%0 Veure I'apartat 2.8.4 “Diagnosi dels teixits urbans” d’aquesta memoria
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densitat maxima d'habitatges per parcel-la podra ser de 8 unitats, haura de destinar entre 2 i 3
d’'aquestes a habitatge assequible, a concretar en el projecte d’edificacio, segons I'establert a
l'article 285quater de la normativa.

El mateix article 285ter de la normativa, estableix que el desti parcial del sostre urbanistic
d’habitatge destinat a habitatge de proteccié publica correspon al 30%, percentatge que no
ultrapassa els parametres de reserves establertes d’habitatge de proteccidé publica per a les
transformacions del sol urbanitzable i sol urba no consolidat. D’aquesta manera, si bé la
legislacié urbanistica no estableix un limit maxim de qualificacié d’habitatge de proteccio publica,
la present proposta opta per equiparar els minims a aquestes diferents classes de sol, atesa la
necessitat d’augment de I'habitatge assequible a la ciutat.

La consideraci6 de nova construccié i gran rehabilitacidé subjectes a aquest desti parcial
d’habitatge de proteccié publica, es fa prenent com a referéncia 'Ordenanca reguladora dels
Procediments d’Intervencié Municipal en les Obres (ORPIMO), del 10 de marg¢ de 2011, que en
definitiva corresponen a aquelles que estan sotmeses al régim de comunicacié de primera
ocupacio (article 55). Aixi, el punt 2 i 3 de l'article 285ter de la normativa urbanistica concreta les
actuacions subjectes a aquesta mesura:

a) Les noves construccions son aquelles que corresponen a la construccio i edificacié de
nova planta, aixi com aquelles ampliacions d’edificis que doni lloc a nous locals o unitats
funcionals.

b) Les grans rehabilitacions, considerant com a tals les seglents:

I.  El conjunt d’'obres que constitueixin una actuacié global en I'edifici que comporti, a
més, alguna de les actuacions segients: increment de sostre edificat, increment del
nombre de departaments o unitats funcionals anteriorment existents, redistribucié
general d’espais i canvi de I'is principal de I'edifici.

II.  La substitucié de l'edifici, encara que es mantingui la fagana o algun altre element
estructural.

lll.  L’execucio simultania o successiva d’altres obres de reforma o rehabilitacié que
tinguin un cost igual o superior al 50 per cent del valor d’'una construccié de nova
planta de caracteristiques similars i amb el mateix sostre que I'edificacié existent.

Per altra banda, en el punt 4 de larticle 285ter es concreta en quins casos les parcel-les
s’eximeixen de I'obligacié del punt 1 del mateix article. Es consideren les casos seglents:

a) Les parcel-les resultants de I'execucié de poligons d’actuacié urbanistica o actuacions de
dotacié que hagin incorporat la reserva per habitatges de protecci6 publica, havent estat
objecte de reparcel-lacid, i que encara no hagin materialitzat I'edificacié (article 285ter.4.a
de les normes urbanistiques). Aquestes parcel-les, en canvi, si que entrarien en el
suposit de I'obligacié definida a I'article 285ter.1 en cas de reedificacié o gran rehabilitacio
d’aquesta primera edificacio.

b) Les finques incloses en els Plans Especials de Proteccio del Patrimoni Arquitectonic i
Cataleg, amb nivell de proteccio A, B i C*, per les seves caracteristiques tipologiques,
constructives o funcions originals, els corresponen uns deures de conservacio particulars
els quals incideixen en la dificultat tecnica i el consequent cost economic de les
actuacions de rehabilitacié de les que puguin ser objecte. Es per aixd que s’estableix que

31 Veure I'apartat 2.8.2 “Edificacions catalogades” d’aquesta memoria
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en casos de rehabilitacié que no suposin un increment del nombre d’habitatges original,
aquestes guedin excloses de I'obligacid de desti parcial d’habitatge de proteccié publica
(article 285ter.4.b de les normes urbanistiques).

En qualsevol cas, per garantir el dret a reallotiament establert a la legislaci6 sectorial
d’habitatge, malgrat que les actuacions edificatories es trobin dins els suposits de I'obligacio de
desti parcial de l'article 285ter, s’haura de respectar el régim juridic dels habitatges existents
quan es tracti d’actuacions de gran rehabilitacié que comportin el reallotjiament de les persones
ocupants legals. Aquest fet no comporta I'exempcié de I'obligacié de desti parcial, sin6 que
permet que aquest sigui efectiu a la finalitzaci6 del contracte de lloguer que motivi el
reallotjament. A aquests efectes, es posara com a condicié de la llicéncia la inscripcié en el
Registre de la propietat de I'esmentada obligacié de destinar I'habitatge a régim de proteccié
(article 285quater.5).

3.1.2.2. Concreciod del desti parcial a habitatge de proteccié publica. Article 285quater

En la linia de concretar de quina manera es fa efectiva la mesura de l'article 285ter, I'article
seglent especifica parametres i procediments concrets.

En primer lloc, per tal de facilitar el compliment de la mesura, el punt 1 de I'article 285quater
defineix qué es considera sostre urbanistic computable a efectes de I'establert a I'article 285ter.1:
s’entén per sostre urbanistic computable a efectes de I'establert a 'apartat 1 de I'article 285ter, la
superficie de sostre d'us d’habitatge utilitzada pel comput del nombre maxim d’habitatges per
parcel-la a cada zona, segons les normes urbanistiques del PGM i les ordenances
metropolitanes de I'edificacié. Aquesta superficie és la compresa entre els tancaments exteriors,
incloent els celoberts i patis de ventilacié. S’exclouen els cossos sortints, els soterranis, i la
superficie de planta baixa que ultrapassi la fondaria edificable o, en el seu cas, la projecci6 del
cos principal de I'edificacio.

En segon lloc, amb la finalitat de garantir que I'aplicacié d’aquesta mesura es produeix de
manera distribuida al conjunt de la ciutat, sota els criteris del desenvolupament urbanistic
sostenible per afavorir la cohesié social i la permanencia de les persones residents als barris, en
el punt 2a de larticle 285quater, s’estableix que els habitatges de proteccié publica resultants de
I'aplicacid de Il'article 285bis, s’ubiquin en la mateixa parcel-la objecte de I'actuacié. Tanmateix,
en aquest sentit es preveu que mitjangant un planejament derivat d’ambits discontinus, la totalitat
dels habitatges de proteccié publica corresponents al conjunt de parcel-les del sector es pugui
concentrar en un sol ambit, sempre i quan es garanteixi la construccié simultania de cada un
d’ells (article 285quater.2b). En aquest cas, es posa com a condicié que els ambits discontinus
se situin dins un mateix barri, que garanteix I'objectiu general d’aquesta proposta respecte una
distribuci6 més homogeénia de I'habitatge assequible a la ciutat. Aquesta opcio, justificable des de
'oportunitat d’'una determinada operacid, requerira la incorporacié d’'un estudi economic que
justifiqui el compliment de I'aprofitament urbanistic que li ha atorgat el planejament general, i per
tant, considerant que I'habitatge de proteccidé publica se situa en cada una de les parcel-les
incloses al sector. Cal subratllar que, d’acord amb la jerarquia de plans que es dedueix en les
determinacions de l'article 70.4 del TRLU, el planejament derivat sobrevingut no pot modificar els
aprofitaments i carregues urbanistiques del planejament general.

Els apartats 3, 4 i 5 dels mateix article s'incorporen amb la finalitat de garantir el desti final dels
habitatges de proteccié publica.

Aixi, en el punt 3 es determina que la concrecio s'efectuara en tramit de llicéncia, per la qual
cosa s’haura d'aportar una memoria especifica al projecte objecte de llicéncia, on s'acrediti les
condicions urbanistiques seguents:

a) El sostre total destinat a habitatge de cada regim.
b) Identificacié en els planols de les unitats d’habitatge amb desti a proteccio publica.

A més, en el punt 4 es condiciona la primera ocupacié d’aquestes actuacions edificatories a:

a) La qualificacié definitiva de I'habitatge amb proteccio oficial de les unitats que en resultin
de l'aplicacié d’aquesta norma.

b) La constancia registral, en cadascuna de les unitats destinades a habitatge amb protecci6
oficial, d’aquest desti durant la vigéncia del planejament i d’acord amb la legislacio
aplicable, el qual s’haura de mantenir en el cas de transmissié d’aquestes unitats.

Finalment, atés el que pot significar la present proposta en el sol urba consolidat, amb
caracteristiqgues concretes en diferents teixits urbans, es preveu en la disposicié addicional
segona, la prohibicié de realitzar parcel-lacions de terrenys que impossibilitin I'aplicacié de la
norma a les parcel-les resultants, que poguessin ser usades com a evasié de I'obligacié del desti
parcial a habitatge de proteccio publica.

3.1.2.3. Dret d’adquisicié preferent. Article 285quinque

Analitzat el PDHB en continguts, conclusions i propostes d’incrementar el parc de lloguer a la
ciutat, motivat per la demanada i per I'increment de preus que ha sofert aquest parc d’habitatges
de lloguer, justifica la norma proposada de donar opcié a ’Administracié publica de I'adquisicio
d’aquests habitatges resultats de proteccid publica per destinar-los a régim de lloguer
assequible. Actualment, la possibilitat d’assegurar que els habitatges de proteccié publica
estiguin en regim de lloguer, passa perqué esdevinguin de propietat puablica. La legislacié
urbanistica encara no ha integrat aquesta modalitat de lloguer com a norma obligatoria per part
del propietari de I'immobile.

Per tal que l'ajuntament de Barcelona pugui millorar la seva politica d’habitatge i intervenir
activament en la seva gestio, la proposta incorpora un darrer article d’aqueta seccioé 1bis sobre
disposicions de 'is d’habitatge, d’acord amb 'abast de les competéncies urbanistiques que se li
atorga a l'article 2 del TRLUC. Aquest preveu que es pugui incrementar el patrimoni public
d’habitatge de proteccié publica mitjangant el dret d’adquisicid preferent dels habitatges
resultants de I'aplicacio de I'apartat 1 de l'article 285ter, que pot ser en favor de I'’Administracié,
regulats en la legislacio sectorial d’habitatge, i I'’Ajuntament de Barcelona podra ser-ne beneficiari
en aplicacio de l'establert en I'article 87.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge.
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3.1.3. Aplicaci6 de la proposta a les zones d’habitatge plurifamiliar

A la seccié 5a. Reglamentacié detallada dels usos al sol urba, s’afegeix un primer article sobre
les condicions generals de la regulacié dels usos (article 302A), en relacid a la necessaria
proteccio6 de la funcio habitacional de la ciutat, motivacié primera d’aquesta MPGM de garantir el
dret a I'habitatge de la ciutadania, i que ha de permetre donar compliment al principi de
desenvolupament urbanistic territorial i urba sostenible establert a la legislacio del sol i
rehabilitacié urbana, i a la legislacio urbanistica.

En aquest sentit, es permet que, a través del desenvolupament de planejament especial i
ordenances municipals, es pugui condicionar la implantacié dels usos compatibles amb I'us
d’habitatge i establir les restriccions necessaries en la seva intensitat i/o tipus perqué puguin
concorrer en un mateixa parcel-la o edifici, i es garanteixi la preservacio de I'is d’habitatge com a
residéncia habitual, d’acord amb la definicié de l'article 2.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
Texto refundido Ley de suelo y rehabilitacion urbana®.

Pel que fa a la proposta concreta de la present Modificacid, I'obligacié de desti parcial
d’habitatge de proteccio publica correspon al cas de qualificacié urbanistica del sol d’habitatge
assequible de l'article 285bis.3.b.2.iii, i per tant, forma part del régim urbanistic de la qualificacié
que admet I'is d’habitatge de tipologia plurifamiliar. En aquest sentit, es modifica I'articulat vigent
en relacio a la reglamentacié detallada dels usos al sol urba (articles 302, 303, 305, 306, 308 i
309), amb la finalitat d’especificar I'aplicacié d’aquesta mesura per a cada zona.

S’afegeix per tant, en I'is d’habitatge dins els usos permesos de la zona que “totes les zones i
subzones desenvolupades en base a aquesta clau, estan sotmeses al desti parcial d’habitatge
de protecci6 publica en cas de nova construccio i gran rehabilitaci6 de més de 600 m?2 de sostre
urbanistic per a us d’habitatge, segons el que es regula en els articles 285ter i seglents”.

A aquests efectes, s’han considerat les segients zones del sol urba:

= Zonade nucli antic, de substitucié de I'edificacio antiga (clau 12) i de conservacio
del Centre historic (clau 12b), definides per l'article 315 i concordants.

= Zones de densificacié urbana, intensiva (clau 13a) i semiintensiva (clau 13b),
definides per l'article 321 i concordants.

= Zona de conservacio de I'estructura urbana i edificatoria (clau 15), definida per
l'article 329 i concordants.

= Zona subjecta a ordenaci6 volumeétrica especifica (clau 18), on el grau
d’'implantacié de I'is habitatge dependra del Pla que la defineixi amb la concrecio
de volum especific, definida de manera genérica per l'article 333 i concordants.

= Subzones plurifamiliars I, Il, lll, IV i V d’ordenacié en edificacié aillada (claus
20a/6, 20a/5, 20a/7, 20a/9, 20a/9b i 20a/8), definides per I'article 338 i concordants.

La mesura també es considera d’aplicacio a les sub-claus creades a partir de les anteriors en les
successives Modificacions de PGM (per exemple 13E, 12SA, ...) que admeten I'is d’habitatge
plurifamiliar, les particularitats de les quals es determinen en el Pla que les defineix.

%2 Article 2.3 del TRLSRU: Residencia habitual: la que constituya el domicilio de la persona que la ocupa durante un
periodo superior a 183 dias al afio.
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Altres zones que també admeten I'iUs d’habitatge de tipologia plurifamiliar, les quals es van
incorporar a la regulacié de zones del PGM amb vocacié de desaparéixer a mesura que els
corresponents plans les desenvolupessin, com les de clau 14 i 16, que tenen naturalesa de
remodelacid, renovacié o rehabilitacid, o la clau 11 de centre direccional, també s’inclouen en
I'obligacié de destinar un percentatge d’habitatge de proteccié publica definit a I'article 285ter i
concordants, aixi com a altres zones i subzones desenvolupades amb base a les anteriors,
sempre que es tracti de soOls que tinguin la condicié de sol urba consolidat. La normativa
urbanistica de la present MPGM aixi ho recull a la disposicio addicional primera.

3.1.4. Excepcionalitats en I'aplicacié de la norma

La proposta preveu situacions d’excepcionalitat en els terminis d’aplicacié de la nova normativa,
atés que el desti parcial a habitatge de proteccié publica per a determinades actuacions
edificatories, suposa afectacié en el valor del sol urba. Per tant, és en relaci6 a la viabilitat
economica de les operacions concretades previament a I'entrada en vigor del planejament, a qué
fa referéncia l'article 17.3 de la LDH, que es regulen les excepcionalitats en l'aplicacié de la
norma per a les diferents situacions detectades en I'estudi econdomic de I'apartat 7 d’aquesta
memoria.

Aixi doncs, tal com es justifica a I'estudi economic, el fet de destinar a HPP un 30% del sostre
urbanistic representa una reducci6 del valor de sol residencial del 24,97% a I'aplica la mesura,
perd es conclou que l'increment que el valor del sol ha experimentat els darrers anys fa viables
les operacions que obtinguessin el sol 'any 2015 o abans.

Comparacié dels valors de repercussié de I’estudi econémic respecte el 2015

Mitjana VR 15 VR 3T 2017 Diferéncia

Districte 20% HPP 30% HPP VR 20% HPP VR 30% HPP
Barcelona 1.246,97 1.535,19 1.381,86 288,22 134,89
Ciutat Vella 1.354,90 1.830,87 1.640,59 475,97 285,69
Eixample 1.509,15 1.840,81 1.649,28 331,66 140,13
Sants-Montjuic 819,62 1.136,89 1.033,35 317,27 213,73
Les Corts 1.691,12 1.882,28 1.685,57 191,16 -5,65
Sarria-Sant Gervasi 1.802,34 2.081,43 1.859,82 279,09 57,48
Gracia 1.207,14 1.547,93 1.393,01 340,79 185,87
Horta-Guinardé 718,01 956,46 875,48 238,45 157,47
Nou Barris 414,30 575,30 541,96 161,00 127,66
Sant Andreu 682,00 985,52 900,90 303,52 21890
Sant Marti 1.256,91 1.503,53 1.354,16 246,62 97,25

Font: elaboracio6 propia a partir de dades de la UPC-CPSV

En canvi, a partir del primer trimestre de 2016 i fins al tercer de 2017 (data fins que s’han
considerat dades actualitzades dels valors de venda), la viabilitat de la mesura podria no
mantenir-se per la mitjana de la ciutat, ja que I'aplicacié d’aquesta suposa una reducci6 del valor
de repercussio. En aquest sentit, I'estudi econdomic (annex |) considera I'aplicacié de la mesura
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en un 20% d’HPP en comptes d’'un 30% amb l'objectiu de validar I'efecte en el valor del sol dels
trimestres a partir de 2016. En aquest sentit, s’ha considerat que el desti d’'un 20% d’HPP perque
aquest, respecte un sostre urbanistic d’habitatge plurifamiliar de 600 m2 (que correspon a tipus
de promocié de pocs habitatges, tal com s’ha vist en I'apartat 2.8.4 de la present memoria),
correspon a 120 mz, els quals poden facilment equivaldre a un habitatge de proteccié publica (un
cop repercutits la superficie construida, els elements comuns de [I'edifici, aixi com una possible
planta baixa destinada a usos terciaris compatibles amb I'habitatge).

Els segients quadres mostren I'efecte sobre el valor de repercussié de la mesura aplicada al
20% i 30% referida als valors del tercer trimestre de 2017 comparant-los amb el primer i segon
trimestre de 2016, comprovant-se que les diferéncies negatives dels valors mitjans no es donen
pel cas del 20%.

Comparacio dels valors de repercussio de I'estudi econdomic respecte el primer trimestre de 2016

Mitjana VR 1T 2016 VR 3T 2017 Diferéncia

Districte 20% HPP 30% HPP VR 20% HPP VR 30% HPP
Barcelona 1.343,27 1.535,19 1.381,86 191,92 38,59
Ciutat Vella 1.614,23 1.830,87 1.640,59 216,64 26,36
Eixample 1.604,56 1.840,81 1.649,28 236,25 44,72
Sants-Montjuic 895,78 1.136,89 1.033,35 241,11 137,57
Les Corts 1.639,48 1.882,28 1.685,57 242,80 46,09
Sarria-Sant Gervasi 1.951,76 2.081,43 1.859,82 129,67 91,94
Gracia 1.293,21 1.547,93 1.393,01 254,72 99,80
Horta-Guinardo 778,32 956,46 875,48 178,14 97,16
Nou Barris 415,10 575,30 541,96 160,20 126,86
Sant Andreu 677,18 985,52 900,90 308,34 22372
Sant Marti 1.317,05 1.503,53 1.354,16 186,48 37,11

Comparacio dels valors de repercussio de I'estudi economic respecte el segon trimestre de 2016

Mitjana VR 2T 2016 VR 3T 2017 Diferéncia

Districte 20% HPP 30% HPP VR 20% HPP VR 30% HPP
Barcelona 1.373,99 1.535,19 1.381,86 161,20 7,87
Ciutat Vella 1.578,05 1.830,87 1.640,59 252,82 62,54
Eixample 1.564,32 1.840,81 1.649,28 276,49 84,96
Sants-Montjuic 904,56 1.136,89 1.033,35 232,33 128,79
Les Corts 1.764,54 1.882,28 1.685,57 117,74 -78,97
Sarria-Sant Gervasi 2.067,20 2.081,43 1.859,82 14,23 -207,38
Gracia 1.369,36 1.547,93 1.393,01 178,57 23,65
Horta-Guinardé 715,32 956,46 875,48 241,14 160,16
Nou Barris 451,42 575,30 541,96 123,88 90,54
Sant Andreu 753,75 985,52 900,90 231,77 147,15
Sant Marti 1.313,98 1.503,53 1.354,16 189,55 40,18

Font: elaboracio propia a partir de dades de la UPC-CPSV

Es en aquest sentit que s’inclou, la disposicié final segona, la qual preveu excepcionalment
I'ajornament de I'exigibilitat de I'obligacié de desti parcial a habitatge de proteccié publica, per tal
d’atendre les casuistiques de les operacions les quals estiguin vinculades a una transacci6 de la
finca en questi6 realitzada amb data des de I'1 de gener de 2016 i fins a I'aprovacié inicial del
present document.

Aixi doncs, i per garantir la viabilitat econdmica de les operacions concretades previament a
'entrada en vigor del Pla referida a larticle 17.3 de la LDH, es consideren les situacions
d’excepcionalitat seguents:

1. Ajornament de dos anys des de I'entrada en vigor de la MPGM en I'obligaci6 del
compliment mesura prevista a l'article 285ter i concordants per a les operacions
urbanistiques que es desenvolupin sobre un immoble que:

a) Acrediti haver sol-licitat llicéncia urbanistica amb caracter previ a I'executivitat de
I'acord d’aprovacio inicial de la MPGM.

b) Acrediti haver concretat una transaccio de I'immoble, formalitzada en document
public, entre I'1 de juliol de 2016 i fins a I'executivitat de I'acord d’aprovacio inicial de
la Modificacié de PGM

2. Obligaci6 de desti parcial a habitatge de proteccio publica és del 20%, i no del 30%, del
sostre urbanistic d’habitatge fins dos anys després de I'entrada en vigor d’aquesta
MPGM, per a les operacions urbanistiques que es desenvolupin sobre un immoble que
acrediti haver concretat una transaccio de I'immoble, formalitzada e n document public,
entre I'1 de gener i el 30 de juny de 2016.

Aplicacié de la norma en diferents situacions de les finques
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Font: elaboracio propia
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3.1.5. Hipotesis de resultats en I’aplicacié de la nova normativa i justificacié en el marc de
I’objectiu de solidaritat urbana.

D’acord amb I'apartat ‘2.6.4. El potencial de generacié d’habitatge assequible del sol urba de
Barcelona’ de la Memoria informativa, el qual conclou que en el periode 2008-2016 s’han creat
en el sol urba consolidat una mitjana de 1.114 habitatges nous a l'any. En la hipotesi que la
mesura proposada representa un 30% d’aquesta xifra, podem concloure, en caracter orientatiu,
que laplicacié d’aquesta Modificacié de la normativa suposaria la creacié d’'una mitjana de 334
habitatges amb proteccio oficial.

En els termes d’aquesta hipotesi de generacié d’habitatges de proteccio publica, i fins a la revisio
prevista per la disposicio final primera als sis anys d’aplicacié d’aquesta MPGM, aquests podrien
incrementar en unes 2.000 unitats.

Davant l'objectiu de solidaritat urbana i les dades del parc d’habitatge assequible actual
expressades en I'apartat 2.2.1 de la Memoria informativa, on en I'actualitat estem en un 50% de
I'objectiu en relacié a l'any 2.029, amb 57.000 habitatges actuals assequibles, dels quals la
meitat d’aquests poden finalitzar la seva qualificacio de HPO, 'aportacié d’aquesta nova mesura
normativa é€s una aportacio més dins de la conveniéncia d’altres actuacions publiques
necessaries i imprescindibles.

3.2. Justificacio juridica de la proposta

3.2.1. El desti parcial a habitatge de proteccié publica en I’Gs d’habitatge de tipologia
plurifamiliar.

Aguest apartat es fonamenta en els articles de la legislacié urbanistica catalana que justifiquen el
concepte legal de la proposta, més enlla del marc legal general ja exposat en el punt 2.4 “Marc
legal” de la memoria informativa, especialment en el subapartat 2.4.1a.

Els articles fonamentals que justifiquen la proposta sén el 57.6/7 del TRLUC i el 66.4 del RLU. A
continuacio es reprodueix la part més determinant amb I'explicacié i justificacié corresponent:

Art. 57.6. Les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccid publica s'han d'emplacar
evitant la concentracio excessiva d'habitatges d'aquests tipus, d'acord amb el que estableix I'article
3.2, per tal d'afavorir la cohesié social i evitar la segregacio territorial dels ciutadans per raé
de llur nivell de renda.

La finalitat que el nou habitatge assequible sigui present d’'una manera distribuida a tota la ciutat,
s’aconsegueix a través de la condicié normativa en les qualificacions urbanistiques on es permet
'habitatge de tipus plurifamiliar. El planol informatiu ‘1.03. Distribucié del parc d’habitatges per
barris’ i la Memoria Social, mostren el desequilibri actual en la localitzacié d’'HPO, entre els barris
periféerics de la ciutat en relaci6 a les zones centrals. També I'evolucié creixent de I'esforg
economic pel pagament de la quota de lloguer o de la hipoteca d’'una unitat familiar analitzat al
punt 2.7.2 del present document, s6n aspectes decisius que motiven aguesta nova normativa
gue pretén donar un pas decisiu per assolir aquests objectius legislatius.

Art. 57.7. El planejament urbanistic general o derivat, segons que correspongui, ha de determinar
la localitzacio concreta de les reserves per a la construccié d'habitatges de proteccio
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publica mitjancant la qualificacié de terrenys per a aquesta finalitat en sol urba no inclos en
sectors de planejament derivat, formin part o no de poligons d'actuacié urbanistical...]

Aquest punt 7 de larticle 57 del TRLUC és el que fonamenta la regulacid a través de la
qualificacié en sol urba encara que no estigui dins d’un sector de planejament o en un poligon
d’actuacio. Practicament totes les actuacions d’habitatge assequible s’han qualificat fins a
l'actualitat en un planejament derivat de reforma o transformacié d’'usos a partir dels ambits
préviament identificats en el PGM o a través d’'una MPGM i per tant, sempre localitzades en
ambits concrets. La proposta actual és obtenir HPO a partir d’'una actuacié edificatoria (nova
planta o gran rehabilitacid) segons la unitat de parcel-la, indistintament a tots els barris de
Barcelona.

| finalment és I'article 66.4.a del RLU el que preveu el mecanisme d’introduir el HPO de manera
uniforme a través de la seguent regulacio: ‘La qualificacié urbanistica del sol pot preveure el
desti total o parcial de I’edificacié a habitatge amb proteccié oficial’. Tal com regula el
TRLUC i el primer paragraf d’aquest article 66.4 del RLU, la qualificacid urbanistica és la d’
‘Habitatge de proteccié publica”. ‘El pla d'ordenacié urbanistica municipal, segons les
necessitats detectades i en coheréencia amb el planejament territorial, ha d'establir
I'emplagament del sol destinat a la construccio d'habitatges de proteccié publica...’. Pero
la previsié de desti parcial de I'edificacié a HPO, només es pot fer com a condicié determinant
(aplicacié del concepte de ‘preveure’ d’aquest l'article del RLU) en la regulacié de les zones, i per
tant s’introdueix en cada article que regula condicions d’us de les zones on s’admet I'habitatge
de tipus plurifamiliar. Aquesta opcié d’introduir nou habitatge protegit com a qualificacié que
forma part del regim urbanistic de les zones, és la que proposa el nou article 285bis.3.b.2.iii,
sobre 'habitatge assequible.

Aquesta legislacié urbanistica detallada és complementa amb larticle 17.3 de la LDH en
aspectes sectorials relacionats amb el régim juridic dels habitatges relacionats amb reallotjament
i la viabilitat econdmica de les operacions urbanistiques, consideracions que s’expliquen amb
més detall en el seglient apartat 3.2.4, on es justifica la proposta en relacié al contingut final
d’aquest article 17.3 de la LDH.

3.2.2. Actuacions edificatories subjectes a les noves condicions

La MPGM determina que la nova condicié urbanistica sera exigible a totes les operacions de
nova construccio i gran rehabilitacié. Es aixi perqué segons l'article 7.2 i 17.1 TRLSRU l'obligacié
d’adaptar I'edificacié a les condicions de la nova ordenacié es produeix en el moment en que es
redacta un nou projecte que tingui per objecte una actuacié urbanistica edificatoria a la qual
s’associa un nou régim de drets i carregues:

Articulo 7.2

2. Siempre que no concurran las condiciones establecidas en el apartado anterior, y a los solos
efectos de lo dispuesto por esta ley, se entiende por actuaciones edificatorias, incluso cuando
requieran obras complementarias de urbanizacion:

a) Las de nueva edificacién y de sustitucién de la edificacion existente.
b) Las de rehabilitacién edificatoria, entendiendo por tales la realizacion de las obras y
trabajos de mantenimiento o intervencién en los edificios existentes, sus instalaciones y



o>

@ Ajuntament s BARCELONA
48 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion.

Articulo 17.1:

1. En el suelo en situacion de urbanizado, el deber de uso supone los deberes de completar la
urbanizacion de los terrenos con los requisitos y condiciones establecidos para su edificacion y el
deber de edificar en los plazos establecidos en la normativa aplicable, cuando asi se prevea por la
ordenacion urbanistica y en las condiciones por ella establecidas.

En aquesta linia l'article 187.1.c) TRLU identifica I'edificacié de nova planta i la intervencié en
edificis preexistents en els termes de la LOE, requerint en ambdds casos la preceptiva llicencia
per tal de patrimonialitzar I'edificabilitat (article 11.3 TRLSRU). Pel que fa al canvi d'us, exigeix
licéncia urbanistica quan I'edifici es transformi a Us residencial.

La inclusié del canvi d’us en la MPGM prové de la caracteristica regulacié dels usos en el PGM,
que atorga capacitat de decisié al promotor d’'una operacié per implantar la diversitat d’'usos
previstos pel planejament. Per aquest motiu les Normes Urbanistiques del PGM i les
Ordenances metropolitanes d’edificacié equiparen els canvis d'Us a les actuacions de
rehabilitacié que incrementen el volum o el nombre d’habitatges.

A més, l'article 119.3 del RLU defineix el terme “gran rehabilitacié”, i el remet a I'apartat 2.c) del
mateix precepte per concretar que el planejament pot subjectar I'autoritzacié de les obres de
gran rehabilitaci6 a l'adequacié de Tledifici a les determinacions establertes pel propi
planejament.

La logica dels preceptes esmentats és que les possibles noves condicions fixades pel legislador
sb6n exigibles quan un edifici es construeix de nou o bé es rehabilita integralment, ja que és en
aquell moment que cal vetllar perqué el ja nou edifici s’adequi a les noves normes. Aixi per
exemple, les noves exigencies en matéria d’accessibilitat o condicions d’edificacié, s apliquen
amb caracter general quan un edifici és de nova construccié o es transforma integralment. La
mateixa logica es trasllada a I'ambit urbanistic, en el qual unes noves condicions del planejament
sbn exigides quan un determinat immoble és construit de nou o rehabilitat integralment.

3.2.3. Dret d’adquisicio preferent per part de I’Ajuntament

Actualment els habitatges de proteccid oficial mantenen aquesta condicié durant uns anys
posteriors a la seva qualificacio definitiva, amb una durada variable segons el regim de proteccié
i el moment de la seva qualificaci6. Aquesta situacié determinada des de la normativa sectorial
actualment vigent (D 75/2014), era ben diferent en el decret anterior 13/2010 que integrava la
legislacié urbanistica, quan la vigéncia d’'una qualificacié urbanistica amb habitatge de proteccié
publica esta vinculada al document urbanistic que és vigent mentre un altre planejament no el
modifiqui.

Per aconseguir-ho, en l'article 285quinque s’estableix el dret d’adquisicié preferent per part de
I’Administracié publica dels habitatges que resultin de I'aplicacié de la norma de I'article 285ter.1,
gue es fa d’acord amb l'article 88 de la LDH, i es concreta segons els tramits requerits en els
articles del 87 al 90 de la LDH. La potestat inicial és de I'd6rgan competent de la Generalitat de
Catalunya, pero l'article 90.1 obliga a consultar a I'’Ajuntament la conveniéncia de I'adquisici6 als
efectes del marc de col-laboracio i coordinaci6 amb I'Administracié local, i per tant el dret

d’adquisicio, en aquest cas motivat en la propia nova norma d’aquesta MPGM, recau finalment
en I'’Ajuntament de Barcelona.

3.2.4. La compatibilitat de la legislacié urbanistica i la LDH en relacié a I’ajornament de
I'aplicacié de la norma en casos concrets.

La normativa urbanistica d’aquesta MPGM conté una disposici6 final segona relacionada amb
I'ajornament de I'entrada en vigor de la nova normativa, per motius de la viabilitat econdomica de
les operacions urbanistiques concretades abans de I'aprovaci6 inicial de la MPGM. Aquesta
disposicié té relaci6 amb la legislacié sectorial d’habitatge que estableix un ajornament de
'entrada en vigor de la norma en algunes casuistiques relacionades per garantir la viabilitat
economica de les operacions en sol urba consolidat (art. 17.3 de la LDH), i que esta justificada
técnicament als efectes de la viabilitat economica en l'anterior apartat 3.1.4. del present
document.

Cal assenyalar que la legislacié sectorial d’habitatge, quan regula aspectes relacionats amb la
legislacié urbanistica, té caracter complementari, d’acord amb la Disposicié addicional Primera
de l'article unic d’aprovacié del TRLU DL 1/2010 que expressament determina:

‘Les determinacions del Text refés que s’aprova s’han d’entendre complementades, en matéria
d’habitatge, pel que estableixen els articles 15, 16, 17, 18, 20 i 31 i les disposicions addicionals
cinquena i sisena de la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habitatge, amb relacio,
respectivament, a la delimitacioé d’arees subjectes als drets de tempteig i retracte, a les directrius
per al planejament urbanistic respecte als habitatges, a la destinacié de sol a habitatge amb
proteccioé oficial, al sistema d’habitatges dotacionals publics, a la memoria social, a les
declaracions de ruina, a les reserves per a habitatges amb proteccid oficial i a I'aplicacié de la
destinaci6 total o parcial de I'edificacié a habitatge amb proteccid oficial en sol urba consolidat’.

En consequéncia, l'article 17.3 LDH és un complement de les disposicions vigents en matéria
urbanistica i no un precepte aillat de la mateixa, per la qual cosa ha de ser interpretat dins el
conjunt de la normativa urbanistica.

A partir d’aquesta premissa entrem a analitzar la regulacié sobre I'entrada en vigor dels plans,
tant en la legislacié urbanistica, com en la sectorial de I'habitatge.

a) Entrada en vigor de la MPGM

L’article 106.1 del TRLU determina que I'entrada en vigor d’'una norma urbanistica es produeix
guan aquesta és objecte de publicacio oficial:

‘Les diverses figures del planejament urbanistic I'aprovacié definitiva de les quals correspon a
I’Administracié de la Generalitat son executives a partir de la publicacié en el Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya de [l'acord d’aprovacié definitiva i de les normes urbanistiques
corresponents’.

En aquest sentit, aquesta MPGM per la singularitat de la proposta, d’acord amb l'article 17.3
de la LDH, es consideren operacions urbanistiques concretades préviament a I'aprovacio del Pla
les que es desenvolupin en un immoble en que s’acrediti haver sol-licitat llicéncia urbanistica, en
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relacié amb obres previstes en I'article 285ter i concordants, amb caracter previ a I'executivitat de
I'acord d’aprovacié definitiva de 'MPGM.

b) Larticle 17.3 de la LDH ‘in fine’ en el context de la normativa urbanistica.

El que hem analitzat en I'anterior apartat a) és 'esquema d’aprovacio establert per la legislacio
urbanistica, i seguidament pertoca complementar-lo amb la previsié de I'dltim apartat de l'article
17.3 LDH:

‘Els plans que continguin aquestes determinacions han d'incorporar un ajornament de l'entrada en
vigor, per un termini de dos anys, per a garantir la viabilitat econdomica de les operacions en sol
urba consolidat que s'hagin concretat préviament a I'aprovacio del pla’.

Aquest precepte es refereix a les operacions “que s’hagin concretat préviament a I'aprovacié del
pla”, i per tant, té caracter excepcional per a determinades situacions. Una demora en I'entrada
en vigor per a totes les actuacions seria contraria la propia legislacié urbanistica sobre I'entrada
en vigor dels plans a partir de la publicacié de I'aprovacié definitiva (i al propi informe economic
de la MPGM, on es raona que l'increment de preus en el mercat immobiliari dels ultims anys
permet absorbir la regulaci6 proposada de desti parcial a habitatge de proteccié publica).
L’estudi economic del present document, en el punt 7, conclou que les actuacions immobiliaries
poden complir amb la proposta, ja que els plus-valors que s’han generat a la ciutat els ultims
anys permeten absorbir aquest desti.

D’aquest estudi es desprén que si la transaccié d’'una finca s’ha produit segons preus mitjos de
2016, hi ha 4 districtes que podria resultar una certa inviabilitat econdmica. En canvi, si prenem
com a referéncia la mitjana dels valors de repercussié de I'any 2015 o el primer trimestre de
2016, totes les operacions fetes dins I'any 2015 serien viables econdmicament, amb un petit
desajust en el districte de Les Corts, al relacionar-les amb les dades ultimes del 3er trimestre de
2017, i no en l'actualitat de 'any 2018 quan queden sobradament superades. Per tant, per donar
seguretat juridica al document i donar el marge suficient dels resultats de I'estudi econdmic, es
pot concloure que per a totes les operacions fetes abans de I'1 de gener de 2016, és viable
aplicar la nova norma.

A partir de I'exposat, s’entén que I'ajornament establert per la 'article 17.3 de la LDH té caracter
extraordinari i excepcional, només aplicable per tal de garantir la viabilitat econdmica de
determinades operacions, que ve justificada en l'informe econdmic de l'apartat 7 i detallat en
l'apartat 2.4.1b.

A més, cal afegir que també son aplicables I'art. 4 TRLSRU (RDL 7/2015, Texto refundido Ley
suelo y rehabilitacion urbana) i art. 6 del TRLU i tota la jurisprudéncia existent sobre el ius
variandi en les modificacions de I'ordenacié urbanistica i la no indemnitzacié per alteracions del
planejament. Sén especialment rellevants els pronunciaments dels Tribunals derivats de
recursos interposats contra I'aprovacié del propi PGM, que suposa la disconformitat urbanistica
d’'un gran nombre d'immobles a la ciutat de Barcelona. Noti’'s que el desti parcial a habitatge de
proteccid publica s'imposa només a actuacions de nova construccio i gran rehabilitacio, de forma
que l'exigéncia s’anira produint de forma progressiva en el temps, quan sorgeixin noves
edificacions que, com a tals, s’hagin de subjectar a les normes vigents en el moment de la seva
materialitzacio.
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Per tot 'exposat, es proposa la disposici6 final segona relacionada amb I'excepcionalitat d’aplicar
una ajornament de I'entrada en vigor de la normativa dos anys (art. 17.3 de la LDH), amb dues
casuistiques clares:

I. La directament aplicable, interpretant el contingut de la norma sobre ‘operacions en sol
urba consolidat que s’hagin concretat previament a I'aprovacié del Pla’, com operacions
urbanistiques que s’hagin concretat préviament a la publicacié de I’aprovacié
definitiva de la MPGM. Aquestes operacions urbanistiques son les que han sol-licitat la
preceptiva llicéncia d’obres, perqué estan clarament en procés d’execucié o sén operacions
concretades amb un tramit urbanistic avancat amb un projecte d’edificacié concret.

Il. Laque es dedueix de la voluntat del legislador en no afectar a la viabilitat econdmica
de les operacions. Per tant, aquesta MPGM, per donar més seguretat juridica, no vol obviar
aquest concepte de la viabilitat economica d’'una actuacié edificatoria, per la qual s’han
concretat compravendes préviament al coneixement de la norma, i que té relacié directa
amb els estudis economics.

Degut als actuals i recents increments dels valors de repercussio de sol, els estudis
econdmics justifiqguen de manera evident que les transaccions fetes abans de I' 1 de gener
de 2016, es van fer amb uns valors, que quan apliques la nova norma en el moment que
s’aprova inicialment, absorbeixen els ajustos de valors que suposa aplicar el nou régim
urbanistic amb el desti parcial del 30% de HPO.

Aixi doncs, a partir d’aqui d’aquests estudis econdmics es proposa que, en relacié a les
actuacions edificatories que ja hagin previst préviament una inversié clara amb la
consolidacié d’'una compra abans de I'1 de juliol de 2016, també se li aplicara I'ajornament
de I'entrada en vigor de la nova normativa.

En caracter també addicional a aquestes operacions especificades en el paragraf anterior i
apartat |, s’ha estudiat la casuistica de la viabilitat econdmica, en cas que s’apliqués el desti
parcial de HPO d'un 20% i no d'un 30%. Els estudis economics demostren que les
transaccions efectuades entre I'1 de gener i el 30 de juny de 2016 per a actuacions
edificatories segons determinen els articles 285ter i seglients, si I'obligacid del desti parcial a
habitatge de proteccié publica és del 20% també resulten viables econdmicament.

En aquest sentit s’afegeix un nou apartat 3 a la Disposicid final 22, referent a operacions
relacionades amb transaccions fetes entre el 1 de gener i el 30 de juny, on s’aplica el
parametre del desti parcial del 20% fins dos anys després de I'entrada en vigor d’aquesta
MPGM.

També s’afegeix un apartat 4 a la disposici6 final 22 que determina, que a partir d’'aquesta data
dels dos anys després de I'entrada en vigor de la MPGM, totes les operacions urbanistiques
s’hauran de subjectar a les determinacions establertes per aquesta MPGM.

Finalment, als efectes, de relacionar aquesta nova normativa en el procés i viabilitat practica de
la seva aplicaci6 una vegada s’ha aprovat, i tenint en compte aquesta disposicio 22 final
excepcional d’ajornar la seva entrada en vigor en casuistiques molt concretes i amb noves
determinacions en I'aplicacié del desti a HPO, la disposicié final primera determina que, al cap
de 6 anys de la seva aplicacio es pugui fer una avaluacio i analisi de la seva incidéncia, i procedir
0 no a la conveniéncia de revisar aquesta norma.
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3.3. Quadre comparatiu dels articles modificats de les normes urbanistiques del PGM al terme municipal de Barcelona

REDACCIO VIGENT

REDACCIO PROPOSADA

D’aplicacié en el municipi de Barcelona exclusivament

Text afegit

Article 302. Zona de nucli antic: de substitucié de l'edificacié antiga i de conservacié del Centre
historic.

Article 302B. Zona de nucli antic: de substitucié de I’edificacié antiga i de conservacié del Centre
historic.

En aquesta zona es permeten els usos seguents:

1r. Habitatge. Es permet en totes les seves categories. Sera obligatori I'is d’habitatge unifamiliar als sectors
que s’han desenvolupat amb anterioritat a aquest Pla General d’acord amb aquesta modalitat d’habitatge,
excepte als solars que donen a carrers o places de més de 18 metres d'amplada en qué s’admeten tots els
usos d’habitatge.

També s’admet I'habitatge unifamiliar quan per la disposicié o superficie del solar no pugui aprofitar-se aquest
per a I'habitatge plurifamiliar per la impossibilitat de complir condicions sobre fagana minima, profunditat
edificable, patis de ventilacio i celoberts.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacid i a la planta baixa dels edificis d’habitatge
plurifamiliar, fins a un maxim de superficie del local de 600 m2. A arees d’habitatge unifamiliar, s’admeten
locals fins a 250 m2.

4t. Sanitari. S’admeten els dispensaris i consultoris i els centres sanitaris especialitzats amb el limit de 150 llits
de capacitat maxima.

5&. Recreatiu. S'admet.

6e. Esportiu. S’admeten instal-lacions cobertes fins a 1.500 m? i instal-lacions a l'aire lliure fins a 2.000 m2.
7¢&. Religiés i cultural. S’admet.

8é. Oficines. S’admet.

9¢é. Industrial. Es regula pel que disposa I'article seglient.

10e. Estacionament i aparcament. Es permetra en edifici d’Us exclusiu amb fagana al carrer sempre que atesa
la seva capacitat i 'amplada del carrer on tingui fagana no produeixi molésties o obstruccions de transit. Als
altres casos s’ajustara a la regulacié de I'Gs industrial.

En aquesta zona es permeten els usos seguents:

1r. Habitatge. Es permet en totes les seves categories. Sera obligatori I's d’habitatge unifamiliar als sectors
que s’han desenvolupat amb anterioritat a aquest Pla General d’acord amb aquesta modalitat d’habitatge,
excepte als solars que donen a carrers o places de més de 18 metres d’amplada en qué s’admeten tots els
usos d’habitatge.

També s’admet I'habitatge unifamiliar quan per la disposicié o superficie del solar no pugui aprofitar-se aquest
per a I'habitatge plurifamiliar per la impossibilitat de complir condicions sobre fagana minima, profunditat
edificable, patis de ventilacio i celoberts.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 12, estan sotmeses al desti parcial
d’habitatge de proteccioé publica en cas de nova construcci6 i gran rehabilitaci6 de més de 600 m2 de
sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i seglients.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacié i a la planta baixa dels edificis d’habitatge
plurifamiliar, fins a un maxim de superficie del local de 600 m2. A arees d’habitatge unifamiliar, s’admeten
locals fins a 250 m2.

4t. Sanitari. S’admeten els dispensaris i consultoris i els centres sanitaris especialitzats amb el limit de 150 llits
de capacitat maxima.

5&. Recreatiu. S’admet.

6e. Esportiu. S’admeten instal-lacions cobertes fins a 1.500 m2 i instal-lacions a l'aire lliure fins a 2.000 m?2.
7é. Religids i cultural. S’admet.

8é. Oficines. S’admet.

9é. Industrial. Es regula pel que disposa l'article segiient.

10¢&. Estacionament i aparcament. Es permetra en edifici d’Us exclusiu amb fagana al carrer sempre que atesa
la seva capacitat i 'amplada del carrer on tingui fagana no produeixi molésties o obstruccions de transit. Als
altres casos s’ajustara a la regulacié de I'Gs industrial.
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Article 303. Zones en densificacié urbana (intensiva i semiintensiva).

Article 303. Zones en densificacié urbana (intensiva i semiintensiva).

En aquesta zona s’admeten els usos seguents:

1r. Habitatge. Plurifamiliar i apartaments. S’admet I'habitatge unifamiliar quan per la disposicio o superficie del
solar aquest no pugui aprofitar-se per a I'habitatge plurifamiliar, per la impossibilitat de complir condicions
sobre facana minima, profunditat edificable, celoberts i patis de ventilacio.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet.

4t. Sanitari. S’admet.

5&. Recreatiu. S'admet.

6é. Esportiu. S’admet.

7é. Religids i cultural. S’admet.
8é. Oficines. S’admet.

9¢. Industria. S’admet I'Us industrial en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4 i
categoria segona, en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3i4-b.

A les zones de densificacié urbana, a qué es refereix el grafic adjunt a aquestes Normes, s’admetra, a més, la
indUstria de tercera categoria en situacions 2-c, 3 i4-b.

En aquesta zona s’admeten els usos seguents:

1r. Habitatge. Plurifamiliar i apartaments. S’admet I'habitatge unifamiliar quan per la disposicié o superficie del
solar aquest no pugui aprofitar-se per a I'habitatge plurifamiliar, per la impossibilitat de complir condicions
sobre facana minima, profunditat edificable, celoberts i patis de ventilacio.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 13, estan sotmeses al desti parcial
d’habitatge de proteccié publica en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de 600 m2 de
sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i seglients.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S'admet.

4t. Sanitari. S’admet.

5&. Recreatiu. S'admet.

6e. Esportiu. S’admet.

7é. Religiés i cultural. S’admet.
8é. Oficines. S’admet.

9¢é. Industria. S’admet I's industrial en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4 i
categoria segona, en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3i4-h.

A les zones de densificacid urbana, a qué es refereix el grafic adjunt a aquestes Normes, s’admetra, a més, la
indUstria de tercera categoria en situacions 2-c, 3 i 4-b.

Article 305. Zona de conservacio de I’estructura urbana i edificatoria

Article 305. Zona de conservacio de I’estructura urbana i edificatoria

En aquesta zona s’admeten els usos seguents:

1r. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. El tipus unifamiliar és obligatori als sectors on predomini aquesta
modalitat.

2n. Residencial. S’admeten les residéncies comunitaries i els establiments hotelers.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacié i en planta baixa dels edificis d’habitatge
plurifamiliar, fins a un maxim de superficie de local de 250 m2. A les arees d’habitatges unifamiliars s’admeten
locals de fins a dos-cents cinquanta metres quadrats, per a modalitats comercials d’articles o serveis
quotidians.

Els locals per a la prestacié de serveis particulars, en els quals no es generin molésties, incomoditats,
insalubritats o perills, podran ubicar-se en plantes pisos.

En aquesta zona s’admeten els usos seguents:

1r. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. El tipus unifamiliar és obligatori als sectors on predomini aguesta
modalitat.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 15, estan sotmeses al desti parcial
d’habitatge de proteccié publica en cas de nova construccioé i gran rehabilitacié6 de més de 600 m2 de
sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i segients.

2n. Residencial. S’admeten les residéncies comunitaries i els establiments hotelers.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacid i en planta baixa dels edificis d’habitatge
plurifamiliar, fins a un maxim de superficie de local de 250 m2. A les arees d’habitatges unifamiliars s’admeten
locals de fins a dos-cents cinquanta metres quadrats, per a modalitats comercials d’articles o serveis
guotidians.

Els locals per a la prestacié de serveis particulars, en els quals no es generin molésties, incomoditats,
insalubritats o perills, podran ubicar-se en plantes pisos.
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4t. Sanitari. S’admeten els dispensaris i consultoris i els centres especialitzats que no depassin la capacitat de
cinquanta llits.

5é. Recreatiu. S’admet.
6¢e. Religids i cultural. S’admet.

7¢. Esportiu. S’admet en instal-lacions cobertes fins a quatre-cents metres quadrats i a l'aire lliure fins a 600
m2 per establiment.

8é. Oficines. S’admet sense limitacié excepte als edificis d’habitatge unifamiliar, que s’admet fins a un maxim
del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en cada parcel-la. S’admeten els despatxos de
professionals liberals sense limitacié.

9é. Industrial. S’admet en categories primera, situacions 1-a, 2-a, 2-b i 2-c i categoria segona, situacions 2-a,
2-bi2-c.

4t. Sanitari. S’admeten els dispensaris i consultoris i els centres especialitzats que no depassin la capacitat de
cinquanta llits.

5é. Recreatiu. S’admet.
6¢e. Religids i cultural. S’admet.

7¢é. Esportiu. S'admet en instal-lacions cobertes fins a quatre-cents metres quadrats i a 'aire lliure fins a 600
m? per establiment.

8é. Oficines. S’admet sense limitacié excepte als edificis d’habitatge unifamiliar, que s’admet fins a un maxim
del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en cada parcel-la. S’admeten els despatxos de
professionals liberals sense limitacio.

9é. Industrial. S’admet en categories primera, situacions 1-a, 2-a, 2-b i 2-c i categoria segona, situacions 2-a,
2-bi2-c.

Article 306. Zona subjecta a ordenacié volumétrica especifica.

Article 306. Zona subjecta a ordenaci6é volumétrica especifica.

1. Les condicions d’Us en aquesta zona son les seguents:

1r Habitatge. S’admet I'is d’habitatge plurifamiliar. Quan en virtut del planejament anterior, I'habitatge hagi
de ser unifamiliar, només es podra admetre aquest Us d’habitatge.

2n Residencial. S’admet.

3r Comercial. S’admet.

4t Sanitari. S’admet.

5& Recreatiu. S’admet.

6e Esportiu. S’admet.

7¢& Religiés i cultural. S’admet.
8¢é Oficines. S’admet.

9¢ Industrial. S’admeten els usos industrials de la primera i segona categoria. També s’admet I'Us industrial
de categoria tercera, en edificacions separades d’habitatges i situades a sectors industrials precisats a
I'anterior planejament.

2. Quan el planejament anterior no permeti algun dels usos anteriors o els permeti de manera restringida,
s’haura d’aplicar preferentment les normes del planejament esmentat.

3. Es aplicable a aquesta zona el que disposa l'article 304 sobre usos col-lectius i usos publics en grans
superficies, de la reglamentacié d'usos en la zona de densificacié urbana.

1. Les condicions d’Us en aquesta zona son les seglients:

1r Habitatge. S’admet I'is d’habitatge plurifamiliar. Quan en virtut del planejament anterior, 'habitatge hagi
de ser unifamiliar, només es podra admetre aquest Us d’habitatge.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 18, estan sotmeses al desti parcial
d’habitatge de proteccioé publica en cas de nova construccié i gran rehabilitaci6 de més de 600 m2 de
sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i seglients.

2n Residencial. S’admet.

3r Comercial. S’admet.

4t Sanitari. S’admet.

5& Recreatiu. S’admet.

6& Esportiu. S’admet.

7¢& Religids i cultural. S’admet.
8¢é Oficines. S’admet.

9¢é Industrial. S’admeten els usos industrials de la primera i segona categoria. També s’admet I'Us industrial
de categoria tercera, en edificacions separades d’habitatges i situades a sectors industrials precisats a
I'anterior planejament.

2. Quan el planejament anterior no permeti algun dels usos anteriors o els permeti de manera restringida,
s’haura d’aplicar preferentment les normes del planejament esmentat.

3. Es aplicable a aquesta zona el que disposa I'article 304 sobre usos col-lectius i usos publics en grans
superficies, de la reglamentacié d’'usos en la zona de densificacié urbana.
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Article 308. Subzones plurifamiliars I, Il, lll i IV d’ordenacié en edificacio aillada. Article 308. Subzones plurifamiliars I, Il, lll i IV d’ordenacié en edificaci6 aillada.

Les condicions d’us seran les seguents:

1r. Habitatge. Es permet el plurifamiliar i 'unifamiliar. Aquest darrer sera obligatori quan no s’assoleixin els
minims de parcel-la.

2n. Residencial. S’admet I'is residencial pero limitat a una superficie de sostre de I'edificacié que ha de ser,
com a maxim, equivalent a la superficie de sostre edificable corresponent a sis parcel-les minimes.

3r. Comercial. Podran autoritzar-se comercos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes,
fins a una superficie per local de 250 m2.

4t. Oficines. S’admeten fins a un maxim del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en cada parcel-la.
S’admeten sense limitacio els despatxos de professionals liberals.

5é. Sanitari. S’admet I'is sanitari d’establiments amb capacitat superior a cinquanta llits en edificacions en
parcel-les de més de 12.000 m? de superficie. En parcel-les inferiors s’admet 'is sanitari sense cap altra
limitacié que el d’'una capacitat maxima de 50 llits.

6€. Religids i cultural. S’admet.

7¢. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 1.600 m? per establiment i amb prohibicié de destinar diverses
parcel-les al servei d’un sol establiment. S’admeten sales fins a una cabuda de cent places.

8¢é. Esportiu. S’admet sense restriccions.

9é. Industrial. S’admeten Unicament les industries de categoria primera, en situacions 2-a, 2-b i 2-c.
S’admeten les estacions de servei i els tallers de reparacié de vehicles, amb superficie que no superi els 300
m2 | separats, com a minim, 25 m. de qualsevol habitatge o solar dedicat a edificacié per a habitatge.

Les condicions d’Us seran les seguents:

1r. Habitatge. Es permet el plurifamiliar i 'unifamiliar. Aquest darrer sera obligatori quan no s’assoleixin els
minims de parcel-la.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquestes zones de claus 20a/6, 20a/5, 20a/7,
20a/9, 20a/9b, estan sotmeses al desti parcial d’habitatge de proteccié publica en cas de nova
construccié i gran rehabilitaci6 de més de 600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es
regulen en els articles 285ter i segiients.

2n. Residencial. S’admet I'is residencial pero limitat a una superficie de sostre de I'edificacié que ha de ser,
com a maxim, equivalent a la superficie de sostre edificable corresponent a sis parcel-les minimes.

3r. Comercial. Podran autoritzar-se comercos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats quotidianes,
fins a una superficie per local de 250 m2.

4t. Oficines. S’admeten fins a un maxim del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en cada parcel-la.
S’admeten sense limitacié els despatxos de professionals liberals.

5é. Sanitari. S’admet I'is sanitari d’establiments amb capacitat superior a cinquanta llits en edificacions en
parcel-les de més de 12.000 m2 de superficie. En parcel-les inferiors s’admet I'Us sanitari sense cap altra
limitacié que el d’'una capacitat maxima de 50 llits.

6é. Religids i cultural. S’admet.

7¢. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 1.600 m? per establiment i amb prohibicié de destinar diverses
parcel-les al servei d’'un sol establiment. S’admeten sales fins a una cabuda de cent places.

8é. Esportiu. S’admet sense restriccions.

9¢é. Industrial. S’admeten uUnicament les industries de categoria primera, en situacions 2-a, 2-b i 2-c.
S’admeten les estacions de servei i els tallers de reparacié de vehicles, amb superficie que no superi els 300
m2 i separats, com a minim, 25 m. de qualsevol habitatge o solar dedicat a edificaci6é per a habitatge.

Article 309. Subzona plurifamiliar V d’ordenacié en edificaci6 aillada.

Article 309. Subzona plurifamiliar V d’ordenaci6 en edificacié aillada.

Les condicions d’Us d’aquesta subzona sén les seguents:

1r. Habitatge. S’admet. En parcel-les de superficie inferior a 400 m? edificable homés s’admet I'habitatge
unifamiliar.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en planta baixa amb un limit maxim de superficie de 600 m?. S’admeten els destinats a
prestacido de serveis a particulars que no causin molésties, incomoditats, insalubritats o perills en plantes

Les condicions d’us d’aquesta subzona soén les seguents:

1r. Habitatge. S’admet. En parcel-les de superficie inferior a 400 m? edificable homés s’admet I'habitatge
unifamiliar.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 20a/8, estan sotmeses al desti
parcial d’habitatge de proteccio publica en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de 600
m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i segilients.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en planta baixa amb un limit maxim de superficie de 600 m?. S’admeten els destinats a
prestacié de serveis a particulars que no causin molésties, incomoditats, insalubritats o perills en plantes
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pisos, fins a una superficie maxima per local de 250 mz2,
4t. Oficines. S’admeten en locals que no excedeixin de 400 m2.
5é. Sanitari. S’admet amb el mateix limit que a 'article anterior.

6&. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 2.500 m? per establiment i sales amb una cabuda que no passi de
250 places.

7¢é. Esportiu. S’admet.
8é. Religids i cultural. S’admet.

9é. Industrial. L’Us industrial s’admet en categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c, 3i 4, i categoria
segona en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b. A les zones de densificacié urbana 13a i 13b s’admetran, a més,
les industries de categoria tercera, en situacions 2-c, 3 i 4-b.

pisos, fins a una superficie maxima per local de 250 mz2,
4t. Oficines. S’admeten en locals que no excedeixin de 400 m2.
5é. Sanitari. S’admet amb el mateix limit que a l'article anterior.

6e. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 2.500 m? per establiment i sales amb una cabuda que no passi de
250 places.

7¢é. Esportiu. S’admet.
8é. Religids i cultural. S’admet.

9é. Industrial. L'Us industrial s’admet en categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c, 3i 4, i categoria
segona en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b. A les zones de densificacio urbana 13a i 13b s’admetran, a més,
les indUstries de categoria tercera, en situacions 2-c, 3 i 4-b.
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4. NORMATIVA URBANISTICA

Titol IV. Reglamentacié detallada del sol urba

Capitol 3r. Réegim dels usos

Seccio 1a bis Disposicions sobre I’us d’habitatge

Article 285bis. Habitatge assequible

1.

Es consideren habitatge assequible els habitatges de proteccié publica i els habitatges
dotacionals publics previstos al planejament urbanistic, subjectes a les diverses modalitats
amb proteccié oficial establertes en la normativa d’habitatge. També tenen aquesta condicié
els altres habitatges destinats a politiques socials, d’acord amb el que preveu la legislacio
d’habitatge i sobre drets socials, i en el seu desenvolupament, el pla territorial sectorial
d’habitatge, el pla local de I'habitatge. El planejament urbanistic ha de contribuir a donar
compliment a aquests plans, i, en especial, a I'objectiu de solidaritat urbana de l'article 73 de
la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

L’habitatge assequible ha de ser fomentat i promogut per 'administracié per fer efectius els
principis sostenibilitat urbana i de cohesio social, i pot ser implantat en les diferents zones
que admeten I's d’habitatge, amb els limits de superficie i condicions establerts en la
legislacio.

Les qualificacions del sol que incorporen especificament I'habitatge assequible sén les
seguents:

a) Sistema d’habitatges dotacionals publics, que podra comprendre la qualificacié parcial, en
compatibilitat amb altra qualificacié de sistema o de zona, mantenint en tot cas la condicié
de sistema de titularitat publica, d’acord amb el planejament corresponent. Dins d’aquest
sistema public s’admet la tipologia d’allotjament col-lectiu protegit i public amb funcions
socials de caracter temporal. S’identificara amb la clau HD en el nou planejament.

b) Zones que incorporen I'habitatge de proteccio publica en algun dels supodsits segients:

1. Habitatge de proteccié publica en sectors o poligons d’actuacié en sol urba no
consolidat i sol urbanitzable, qualificat en aplicacié dels percentatges legals establerts,
els quals podran ser incrementats pel planejament, atesa la seva condici6 de
previsions minimes.

2. Habitatge de proteccié publica en sol urba consolidat, qualificat pel planejament en
consideracio a les necessitats d’habitatge d’aquest tipus expressades en la memoria
social del pla que correspongui i que es pot concretar en:

i. Parcel-les destinades totalment a habitatge de proteccié publica. Aquesta
qualificacié pot comportar, d’acord amb el planejament, la declaracié d’utilitat
publica i interés social a efectes d’expropiacio.

ii. Parcel-les destinades parcialment a habitatge de proteccid puablica en
compatibilitat amb altra qualificacié de sol com a sistema o zona.

iii. Parcel-les subjectes a regulacié en el régim d’'usos propi de la zona que admet
I'ds d’habitatge, d’'un percentatge d’edificabilitat amb desti a habitatge de proteccié
publica.

La qualificacidé urbanistica d’habitatge de proteccié publica pot tenir la variant de subzona
d’habitatge de proteccioé de lloguer, d’acord amb el que determini la legislacié urbanistica i
sectorial d’habitatge. En les zones amb qualificacié de sol de proteccié publica s’admeten
totes les modalitats d’habitatge assequible que regula la legislacié sectorial d’habitatge,
inclosos els allotjaments col-lectius protegits.

Les zones que incorporen I'habitatge de proteccié publica, totalment o parcialment,
s’identifiquen en el nou planejament amb la subclau ‘hp’ vinculada a la zona amb Us
d’habitatge que el planejament determini, llevat del cas de I'anterior apartat 3b) 2.iii. que es
regula com a condicié en el régim d’'usos propi de la zona. Les zones que incorporen
'habitatge de proteccié de lloguer, totalment o parcialment, s'identifiquen en el nou
planejament amb la subclau ‘hpll’ vinculada a la zona amb Us d’habitatge que el planejament
determini.

La present modificacio del Pla General Metropolita habilita al planejament derivat que
incorpori una ordenacié del sistema d’equipaments per a qué, d’acord amb la legislacié
urbanistica, pugui preveure el desti parcial a sistema d’habitatge dotacional public sempre
que s’acrediti el compliment del programa funcional de I'equipament, i aixi mateix, estigui
garantida la seva execucié.

Article 285ter. L'obligacio de desti a habitatge de proteccié publica

1.

Les actuacions edificatories d’habitatge plurifamiliar de nova construccié o gran rehabilitacio,
gue tinguin un sostre urbanistic d’habitatge superior a 600 m?, han de destinar un minim del
30% d’aquest sostre a habitatge de proteccié publica, que es concreta en habitatge amb
proteccié oficial en régim general de venda o lloguer previst en la normativa d’habitatge,
d’'acord amb aquest article i concordants.

S’entén per nova construccid, per tal d’aplicar el desti parcial esmentat en l'apartat 1, les
obres majors corresponents a:

a) La construccio i edificacié de nova planta.
b) L’ampliacié d’edificis que doni lloc a nous locals o unitats funcionals.

S’entén per gran rehabilitacié, per tal d’aplicar el desti parcial esmentat en I'apartat 1, les
obres majors segients:

a) El conjunt d’obres que constitueixin una actuacié global en I'edifici que comporti, a més,
alguna de les actuacions seguents: increment de sostre o volum edificat; increment del
nombre d’habitatges, departaments o unitats funcionals existents anteriorment; canvi de
'us principal de l'edifici; redistribucid general d’espais amb modificacié d’elements
comuns de l'edifici.

b) La substitucid de l'edifici, encara que es mantingui la fagana o algun altre element
estructural.
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c) L’execuci6é simultania o successiva d’altres obres de reforma o rehabilitacié que tinguin
un cost igual o superior al 50 per cent del valor d’'una construccié de nova planta de
caracteristiques similars i amb el mateix sostre que I'edificacié existent.

4. S'exceptuen del desti parcial al que fa referéncia I'apartat 1 del present article:

a) Les parcel-les resultants de I'execucié de poligons d’actuacié urbanistica o incloses en
actuacions de dotacié que haguessin incorporat la reserva per habitatges de proteccié
publica, i que encara no hagin materialitzat I'edificaci6.

b) Les parcel-les amb un grau de proteccié A, B, i C quan la rehabilitacié de l'edificacio
comporti el manteniment o recuperacioé de la tipologia original, d’acord amb els Plans
Especials de Proteccio del Patrimoni Arquitectonic i Cataleg dels districtes de Barcelona, i
gue no incrementi el nombre d’habitatges original objecte de proteccio.

5. En cas que l'actuacié edificatoria comporti I'obligacié de reallotjiament dels residents s’haura
de respectar el regim juridic dels habitatges preexistents, d’acord amb la legislacié sectorial
d’habitatge.

Article 285quater. Concreci6 del desti parcial a habitatge de proteccié publica

1. S’entén per sostre urbanistic computable a efectes de l'establert a I'apartat 1 de l'article
285ter, la superficie de sostre d’'us d’habitatge utilitzada pel comput del nombre maxim
d’habitatges per parcel-la a cada zona, segons les normes urbanistiques del PGM i les
ordenances metropolitanes de I'edificacio.

2. El desti parcial establert en I'article 285ter es realitzara aplicant els criteris segients:

a) Els habitatges amb proteccié oficial s’ubicaran en la mateixa edificacié objecte de
I'actuacio.

b) Mitjancant un planejament derivat d’ambits discontinus dins d’'un mateix barri, el desti
parcial que resulti d’aplicar la norma de l'article anterior al conjunt de les parcel-les
incloses en I'ambit es podra concretar en un dels ambits, amb les seglents condicions:

I. S’haura d’incloure un estudi econdmic que acrediti I'equivaléncia de l'aprofitament
urbanistic del conjunt dels ambits amb el que resultaria d’aplicar la norma
independentment a cada un d’ells.

Il. S’ha de garantir la finalitzacié simultania de les obres en el conjunt dels ambits.

3. La concrecid dels habitatges amb proteccié oficial s'efectuara en tramit de llicencia, per la
qual cosa s’haura d'aportar una memoria especifica al projecte objecte de llicéncia, on
s'acrediti el seguent:

a) El sostre total destinat a habitatge de cada régim.
b) Identificacio en els planols de les unitats d’habitatge amb destinats a proteccio oficial.

4. La primera ocupacié d’aquestes actuacions edificatories estara condicionada a:

a) La qualificacio definitiva de I'habitatge amb proteccio oficial de les unitats que resultin de
l'aplicacié d’aquesta norma.
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b) La constancia registral, en cadascuna de les unitats destinades a habitatge amb proteccio
oficial, d’aquest desti durant la vigéncia del planejament i d’acord amb la legislacié
aplicable, el qual s’haura de mantenir en el cas de transmissié d’aquestes unitats.

5. En cas que l'obligacio de reallotjament dels residents al que es refereix el punt 5 de l'article
285ter impedeixi la qualificacié definitiva de I'habitatge amb proteccio oficial com a condicié
de la primera ocupacié, aquesta es podra ajornar fins a la finalitzacié del contracte de lloguer
que motivi el reallotjiament. A aquests efectes, es posara com a condicié de la llicencia la
inscripcid en el Registre de la propietat de 'esmentada obligacié de destinar I'habitatge a
régim de proteccié.

Article 285quinque. Dret d’adquisicié preferent

Els habitatges amb protecci6 oficial resultants de l'aplicacié de I'apartat 2 de l'article 285ter se
subjecten als drets d’adquisicié preferent en favor de I’Administracid, regulats en la legislacio
sectorial d’habitatge, i I'Ajuntament de Barcelona podra ser-ne beneficiari en aplicacié de
'establert en l'article 87.3 de la Llei 18/2007.

Seccié 5a Reglamentacio detallada d’usos al sol urba
Article 302A. Condicions generals

El planejament especial i les ordenances municipals podran condicionar la implantacié dels usos
compatibles amb I'is d’habitatge i establir les restriccions necessaries en la seva intensitat i/o
tipus perqué puguin concorrer en un mateixa parcel-la o edifici, i es garanteixi la preservacié de
'us d’habitatge com a residéncia habitual, d’acord amb la definicié de larticle 2.3 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, Texto refundido Ley de suelo y rehabilitacion urbana, per donar
compliment al principi de desenvolupament urbanistic territorial i urba sostenible establert a la
legislacié del sol i rehabilitacié urbana, i a la legislacié urbanistica.

Article 302B. Zona de nucli antic: de substitucié de I’edificacié antiga i de conservacio del
Centre historic.

En aquesta zona es permeten els usos seguents:

1r. Habitatge. Es permet en totes les seves categories. Sera obligatori I'is d’habitatge unifamiliar
als sectors que s’han desenvolupat amb anterioritat a aquest Pla General d’acord amb aquesta
modalitat d’habitatge, excepte als solars que donen a carrers o places de més de 18 metres
d’amplada en qué s’admeten tots els usos d’habitatge.

També s’admet I'habitatge unifamiliar quan per la disposicié o superficie del solar no pugui
aprofitar-se aquest per a I'habitatge plurifamiliar per la impossibilitat de complir condicions sobre
facana minima, profunditat edificable, patis de ventilacié i celoberts.
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Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 12, estan sotmeses al desti
parcial d’habitatge de proteccié publica en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de
600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i seguents.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacié i a la planta baixa dels edificis
d’habitatge plurifamiliar, fins a un maxim de superficie del local de 600 m2. A arees d’habitatge
unifamiliar, s’admeten locals fins a 250 mz2.

4t. Sanitari. S'admeten els dispensaris i consultoris i els centres sanitaris especialitzats amb el
limit de 150 llits de capacitat maxima.

5é. Recreatiu. S’admet.

6e. Esportiu. S’admeten instal-lacions cobertes fins a 1.500 m2 i instal-lacions a l'aire lliure fins a
2.000 m2,

7é. Religiés i cultural. S'admet.
8e. Oficines. S’admet.
9é. Industrial. Es regula pel que disposa l'article seguent.

10é. Estacionament i aparcament. Es permetra en edifici d'Us exclusiu amb facana al carrer
sempre que atesa la seva capacitat i 'amplada del carrer on tingui fagana no produeixi molesties
0 obstruccions de transit. Als altres casos s’ajustara a la regulacié de I'us industrial.

Article 303. Zones en densificacié urbana (intensiva i semiintensiva).
En aquesta zona s’admeten els usos seglents:

1r. Habitatge. Plurifamiliar i apartaments. S’admet 'habitatge unifamiliar quan per la disposicio o
superficie del solar aquest no pugui aprofitar-se per a I'’habitatge plurifamiliar, per la impossibilitat
de complir condicions sobre fagana minima, profunditat edificable, celoberts i patis de ventilacio.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 13, estan sotmeses al desti
parcial d’habitatge de proteccio publica en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de
600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i segiients.

2n. Residencial. S’admet.
3r. Comercial. S’admet.
4t. Sanitari. S’admet.

5é. Recreatiu. S’admet.
6é. Esportiu. S'admet.

7e. Religidés i cultural. S’admet.

8e. Oficines. S’admet.

9é. Industria. S’admet I'Us industrial en la categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c,
3 i 4 i categoria segona, en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3i4-b.

A les zones de densificacié urbana, a qué es refereix el grafic adjunt a aquestes Normes,
s’admetra, a més, la industria de tercera categoria en situacions 2-c, 3 i 4-b.

Article 305. Zones de conservacio de I’estructura urbana i edificatoria.
En aquesta zona s’admeten els usos seglients:

1r. Habitatge unifamiliar i plurifamiliar. El tipus unifamiliar és obligatori als sectors on
predomini aguesta modalitat.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 15, estan sotmeses al desti
parcial d’habitatge de proteccié publica en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de
600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i segients.

2n. Residencial. S’admeten les residéncies comunitaries i els establiments hotelers.

3r. Comercial. S’admet en edificis exclusius sense limitacid i en planta baixa dels edificis
d’habitatge plurifamiliar, fins a un maxim de superficie de local de 250 m2. A les arees
d’habitatges unifamiliars s’admeten locals de fins a dos-cents cinquanta metres quadrats, per a
modalitats comercials d’articles o serveis quotidians.

Els locals per a la prestaci6 de serveis particulars, en els quals no es generin molésties,
incomoditats, insalubritats o perills, podran ubicar-se en plantes pisos.

4t. Sanitari. S’admeten els dispensaris i consultoris i els centres especialitzats que no depassin
la capacitat de cinquanta llits.

5é. Recreatiu. S’admet.
6€e. Religidés i cultural. S’admet.

7é. Esportiu. S’admet en instal-lacions cobertes fins a quatre-cents metres quadrats i a l'aire
lliure fins a 600 m2 per establiment.

8e. Oficines. S’admet sense limitacié excepte als edificis d’habitatge unifamiliar, que s’admet
fins a un maxim del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en cada parcel-la. S’admeten
els despatxos de professionals liberals sense limitacio.

9é. Industrial. S'admet en categories primera, situacions 1-a, 2-a, 2-b i 2-c i categoria segona,
situacions 2-a, 2-bi 2-c.

Article 306. Zona subjecta a ordenacié volumetrica especifica.

1. Les condicions d’Us en aquesta zona son les seglents:
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1r Habitatge. S’admet I'is d’habitatge plurifamiliar. Quan en virtut del planejament
anterior, I'habitatge hagi de ser unifamiliar, només es podra admetre aquest Us
d’habitatge.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 18, estan sotmeses
al desti parcial d’habitatge de proteccid publica en cas de nova construccio i gran
rehabilitacié de més de 600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en
els articles 285ter i seguents.

2n Residencial. S’admet.

3r Comercial. S’admet.

4t Sanitari. S’admet.

5& Recreatiu. S'admet.

6e Esportiu. S’admet.

7¢ Religiés i cultural. S'admet.
8é Oficines. S’admet.

9¢ Industrial. S’admeten els usos industrials de la primera i segona categoria. També
s’admet I'Us industrial de categoria tercera, en edificacions separades d’habitatges i
situades a sectors industrials precisats a I'anterior planejament.

2. Quan el planejament anterior no permeti algun dels usos anteriors o els permeti de
manera restringida, s’haura d’aplicar preferentment les normes del planejament esmentat.

3. Es aplicable a aquesta zona el que disposa l'article 304 sobre usos col-lectius i usos
publics en grans superficies, de la reglamentacié d’'usos en la zona de densificacié urbana.

Article 308. Subzones plurifamiliars |, Il, lll i IV d’ordenacié en edificacio aillada.
Les condicions d’us seran les seguents:

1r. Habitatge. Es permet el plurifamiliar i 'unifamiliar. Aquest darrer sera obligatori quan no
s’assoleixin els minims de parcel-la.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquestes zones de claus 20a/6, 20a/5,
20a/7, 20a/9, 20a/9b, estan sotmeses al desti parcial d’habitatge de proteccié publica en cas de
nova construccié i gran rehabilitaci6 de més de 600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions
que es regulen en els articles 285ter i seglents.

2n. Residencial. S’admet I'is residencial perd limitat a una superficie de sostre de I'edificacio
gue ha de ser, com a maxim, equivalent a la superficie de sostre edificable corresponent a sis
parcel-les minimes.

3r. Comercial. Podran autoritzar-se comercos i locals de serveis destinats a cobrir necessitats
guotidianes, fins a una superficie per local de 250 mz.

a4

4t. Oficines. S’admeten fins a un maxim del 25 per 100 de la superficie de sostre edificable en
cada parcel-la. S’admeten sense limitacio els despatxos de professionals liberals.

5e. Sanitari. S’admet I'ls sanitari d’establiments amb capacitat superior a cinquanta llits en
edificacions en parcel-les de més de 12.000 m2 de superficie. En parcel-les inferiors s’admet I'is
sanitari sense cap altra limitacié que el d’una capacitat maxima de 50 llits.

6e. Religidés i cultural. S’admet.

7é. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 1.600 m? per establiment i amb prohibicié de destinar
diverses parcel-les al servei d’'un sol establiment. S’admeten sales fins a una cabuda de cent
places.

8é. Esportiu. S'admet sense restriccions.

9é. Industrial. S’admeten unicament les industries de categoria primera, en situacions 2-a, 2-b i
2-c. S’admeten les estacions de servei i els tallers de reparacié de vehicles, amb superficie que

no superi els 300 m? i separats, com a minim, 25 m. de qualsevol habitatge o solar dedicat a
edificacié per a habitatge.

Article 309. Subzona plurifamiliar V d’ordenacio en edificacio aillada.
Les condicions d’us d’aquesta subzona son les seglients:

1r. Habitatge. S’admet. En parcel-les de superficie inferior a 400 m? edificable només s’admet
I'habitatge unifamiliar.

Totes les zones i subzones desenvolupades en base a aquesta clau 20a/8, estan sotmeses al
desti parcial d’habitatge de proteccié publica en cas de nova construcci6 i gran rehabilitacio de
més de 600 m2 de sostre urbanistic, en les condicions que es regulen en els articles 285ter i
seguents.

2n. Residencial. S’admet.

3r. Comercial. S’admet en planta baixa amb un limit maxim de superficie de 600 m?. S’admeten
els destinats a prestaci6 de serveis a particulars que no causin molésties, incomoditats,
insalubritats o perills en plantes pisos, fins a una superficie maxima per local de 250 m2.

4t. Oficines. S’admeten en locals que no excedeixin de 400 m?2,
5é. Sanitari. S’Tadmet amb el mateix limit que a I'article anterior.

6é. Recreatiu. S’admet en parcel-les fins a 2.500 m? per establiment i sales amb una cabuda
gue no passi de 250 places.

7é. Esportiu. S'admet.

8é. Religids i cultural. S’admet.



@ Ajuntament sk BARCELONA
48 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

9é. Industrial. L’Us industrial s’admet en categoria primera, situacions 1-a, 1-b, 2-a, 2-b, 2-c, 3
i 4, i categoria segona en situacions 2-a, 2-b, 2-c, 3 i 4-b. A les zones de densificacié urbana
13ai 13b s’admetran, a més, les industries de categoria tercera, en situacions 2-c, 3i4-b.

Disposicions addicionals
Disposicio addicional primera. Plans de claus de desenvolupament

L’obligacié de desti parcial a habitatge de proteccioé publica regulada en aquesta Modificacié de
PGM en cas de nova construccio i gran rehabilitacié de més de 600 m2 s’aplicara també als sols
gualificats amb la clau 11 (centre direccional), clau 14 (remodelacio fisica, publica o privada) i
clau 16 (renovacié urbana: rehabilitacié) del Pla general metropolita, aixi com a altres zones i
subzones desenvolupades amb base a les anteriors, sempre que es tracti de sols que tinguin la
condicié de sol urba consolidat. La densitat aplicable sera la propia del planejament especific
que reguli aquestes claus, i en el seu defecte, no podran depassar per parcel-la un nombre
d’habitatges igual al que resulti, per excés, de dividir la superficie construida pel modul de 80 mz.

Disposici6 addicional segona.

Sera causa de denegacio de les sol-licituds de parcel-lacié de terrenys la impossibilitat d’aplicar
eventualment a les parcel-les resultants d’aquesta operacié I'obligacié de desti parcial a
habitatge de proteccié public pel fet de tenir un sostre urbanistic inferior a 600 m2, en els termes
explicitats en els apartats 1, 2 i 3 de l'article 285ter.

Disposicions finals

Disposicio final primera. Revisié de I’agenda i actualitzacié de I’obligacié de desti parcial a
habitatge de protecci6 publica

L’obligacié de desti parcial a habitatge de proteccié publica constitueix una mesura sotmesa a
revisio. A aquests efectes, en el termini de 6 anys des de I'executivitat de la present modificacio
s’hauran d’avaluar els resultats de la mesura i actualitzar els termes de I'obligacid, si és el cas.

Disposicio final segona. Ajornament excepcional en I'exigibilitat de I'obligacié de desti
parcial a habitatge de proteccio6 publica.

1. L’exigibilitat de l'obligacié de desti parcial a habitatge de proteccié publica regulada en
l'article 285ter i concordants, s’ajornara dos anys des de l'entrada en vigor de la present
Modificaci6 de PGM en aquells suposits d’operacions urbanistiques concretades préeviament a
I'aprovacio del Pla.

Es consideren operacions urbanistiques concretades préviament a I'aprovacié del Pla les que es
desenvolupin en un immoble en que s’acrediti haver sol-licitat llicéncia urbanistica, en relacio

amb obres previstes en I'article 285ter i concordants, amb caracter previ a I'executivitat de I'acord
d’aprovacié definitiva de la MPGM.

2. L’exigibilitat de I'obligacié de desti parcial del 30% a habitatge de proteccié publica
regulada en l'article 285 ter i concordants també s’ajorna dos anys des de I'entrada en vigor de la
present Modificaci6 de PGM en aquelles actuacions on s’hagi concretat una transaccio de
l'immoble entre I'1 de juliol de 2016 i fins a I'executivitat de I'acord d’aprovacio inicial de la
Modificacié de PGM, formalitzada en document public durant el periode esmentat.

3. Per al cas de transaccions efectuades entre I'1 de gener i el 30 de juny de 2016,
formalitzades igualment en document public durant el periode esmentat, I'obligacié de desti
parcial a habitatge de proteccié publica és del 20% del sostre urbanistic d’habitatge fins dos anys
després de I'entrada en vigor d’aquesta MPGM, i d’acord amb la resta de determinacions de
l'article 285ter i segients.

4, Transcorregut el termini de dos anys des de l'entrada en vigor de la present MPGM,
qualsevol actuacid de nova construccid o gran rehabilitaci6 s’haura de subjectar a les
determinacions establertes en la present Modificacio.
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5. DESENVOLUPAMENT, GESTIO | AGENDA

El desenvolupament de la proposta, atesa la naturalesa reguladora general en tot el terme
municipal de Barcelona, no té previst un mecanisme especific ni una gestié posterior per a la
seva implantacié. La localitzacié i ordenacié concreta dels habitatges de proteccio publica que es
derivin de la mesura dependra de la propia dinamica de les actuacions promogudes sobre el sol
urba que tinguin per objecte la creacié de nou habitatge.

La regulacié proposada caldra aplicar-la a totes les actuacions d’obra nova i gran rehabilitacié en
sol urba, tenint en compte I'establert a les disposicions transitories i finals de la normativa de la
present MPGM, ja que en casos excepcionals, per operacions concretades abans de I'aprovacié
inicial d’aquesta MPGM l'entrada en vigor s’ajorna 2 anys.

Aquest desenvolupament a partir de les llicencies puntuals per actuacions edificatories de nova
planta i rehabilitacié, és uniforme, lent i amb una incidéncia que haura d’avaluar-se d’acord amb
la disposici6 final primera al cap de 6 anys de la seva aplicacio.

Tal com es detalla en la Memodria informativa i la seva relaci6 amb els hipotétics resultats en
l'aplicacié de la norma que es detallen en l'apartat 3.1.5, s’haura de contrastar al cap de 6 anys
de la seva aplicacio si la creacié mitjana d’habitatges amb proteccié se situa entorn als tres-
cents.

Aquestes dades basiques, amb continguts i d’'una incidéncia acotada perd molt important en la
necessitat global actual d’habitatge assequible, i per tractar-se d’avaluar una nova normativa
amb caracter completament innovador, permetra també relacionar-les i contrastar-les amb les
necessitats i previsions del vigent Pla al Dret de I'Habitatge de Barcelona 2016-2025. El termini
per fer-ne I'avaluacié que proposa la disposicié final 12 coincideix precisament amb la finalitzacié
del PDHB 2016-2025, i per tant és un bon moment per desenvolupar nova normativa urbanistica
0 adaptar la que ara es proposa.
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6. MEMORIA SOCIAL

La proposta de facilitar 'ampliacié de 'habitatge amb proteccié oficial existent a la ciutat, s’acull,
tal i com es descriu al punt 2.4 Marc legal de la present MPGM, a I'establert a la legislaci6 estatal
del sol i d’ordenacio de I'edificacio, la legislacié urbanistica catalana i la llei del dret a I'habitatge
de Catalunya. Aquest marc legislatiu permet la qualificacid directa de determinats soOIs o
edificacions per al seu desti a habitatge de proteccié de manera total o parcial.

Aixi doncs, aquesta Modificacié no preveu canvis en els usos previstos del sol, sind Unicament la
destinacié d’'una part d’ells a habitatge amb proteccié oficial en zones d’habitatge plurifamiliar,
per tal de complementar I'actuacié publica recollida en el Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona
2016 — 2025.

Per tant, en la present memoria social Unicament es justifiquen les necessitats d’HPO de la ciutat
d’acord amb la legislacio vigent i la seva localitzacio a la ciutat®.

6.1. EIl marc de la modificacio: el Pla pel dret a I’habitatge de Barcelona
2016-2025

6.1.1. Les previsions en relacié a I’objecte de la modificacié del PGM

6.1.1.1. Els reptes®

El PDHB estableix 'habitatge com un dret i bé de primera necessitat, assenyala com diferents
instruments autonodmics, estatals i supraestatals suposen obligacions concretes per als poders
publics i també per als poders privats i es fa seu I'establert a 'Estatut d’Autonomia de Catalunya
guan assenyala 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 han d'establir, per llei, un sistema de
mesures que garanteixi aquest dret, amb les condicions que determinen les lleis".

El PDHB es redacta en un moment d’emergéncia habitacional i vol donar resposta a les greus
consequéencies que la crisi economica dels darrers anys ha tingut, i alhora establir les bases per
una politica d’habitatge potent que permeti situar a la ciutat al nivell d’altres grans ciutats
europees. Per fer-ho es planteja 7 importants reptes “que hauran de permetre atendre les
situacions d'exclusio i emergencia actuals i combatre les situacions de desigualtat; augmentar el
parc d'habitatge assequible (ja sigui a través de la construccio, la captacié d'habitatge privat o els
ajuts al lloguer) i, per tant, la capacitat de resposta davant les necessitats; i combatre les
principals amenaces actuals i futures, com son la creixent diferencia entre la capacitat
economica de la poblacié i el mercat de I'habitatge i el rapid envelliment de la poblacio que
obligara a importants ajustos en el parc construit i les politiques d'atencio a la ciutadania”.

3 apartat a) i ¢) de l'article 69.3 del Reglament de la llei d’urbanisme.

¥ Les cites d’aquest punt s’han extret de la part Il Pla del Dret a I'Habitatge. 1- Reptes
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Reforcar la mediacio i els ajuts per facilitar I'accés i el manteniment de I'habitatge
Evitar la substitucio d'habitatges i protegir als residents

Incrementar el parc public d'habitatge

Mobilitzar el parc privat cap a I'habitatge assequible

Desenvolupar una politica activa de rehabilitacié que potencii els entorns més
vulnerables.

Contribuir a la garantia de la funcié social de I'habitatge i evitar-ne els usos anomals
7. Preparar la ciutat per a I'envelliment de la poblacio

ahrwbdE

o

D’aquests 7 importants reptes el tercer i el quart son aquells més estretament lligats a I'objectiu
de la present modificacié i per fer-hi front el PDHB I'anuncia en els seus reptes, i desenvolupa
posteriorment diferents actuacions.

Al repte 3: Incrementar el parc public d’habitatge s’assenyala:

“Disposar d'habitatge assequible és essencial per poder donar resposta a les necessitats
residencials de la poblacié que no pot accedir al mercat lliure. El parc d'habitatge de lloguer
assequible a disposicié de I'Ajuntament per portar a terme politiques socials és de poc més de
10.000 habitatges, molt per sota de les necessitats d'habitatge assequible de la poblacio.

Aixi doncs, cal fer un pas endavant en la capacitat de promocié de nou habitatge assequible a
Barcelona, orientat principalment a l'augment del parc d'habitatge de lloguer, perd també a altres
férmules com la cessié d'Us o el dret de superficie que, en tot cas, garanteixin el manteniment de
la titularitat publica del sol. Per fer-ho possible caldra optimitzar els sistemes de produccio
publics a través del Patronat Municipal de 'Habitatge de Barcelona, amb la col-laboracié d’altres
organismes publics.

També caldra reforcar i implementar nous mecanismes de col-laboraci6 amb entitats socials
sense anim de lucre o amb anim de lucre limitat en la generacié de nou habitatge assequible a la
ciutat, que a la vegada permetin reforcar el mercat social de I'habitatge a Barcelona. Amb
aquesta finalitat s'impulsaran, en primer lloc, les cooperatives de cessié d'Us; en segon lloc, la
implicaci6 d'entitats socials en la produccié d'habitatge protegit de lloguer i d'habitatge en dret de
superficie en els entorns on calgui afavorir la diversitat de perfils socioeconomics i evitar la
concentracié de poblacié d'escassos recursos; i en tercer lloc s'impulsara la creacié d'una
Associacio d'Habitatge Assequible com una societat mixta que permeti sumar capacitat d'inversio
per a la promocié d'habitatge protegit de lloguer.

Per la seva banda al repte 4: Mobilitzar el parc privat cap a I'habitatge assequible, s’assenyala:

“El parc d'habitatge public de Barcelona representa menys del 2% de I'habitatge principal. Aixi
doncs, és necessari impulsar mesures que permetin comptar amb ['habitatge privat per
augmentar el parc d'’habitatge assequible a la ciutat. La mobilitzacié d'habitatge privat permet
disposar d'habitatge assequible en un curt termini i incorporar habitatge per a politiques socials
en zones on es disposa d'escas habitatge amb protecci6 oficial, aixi com de reserves de sol per
a la seva promocio. Aixi doncs, la mobilitzacié de I'habitatge privat cap a I'habitatge assequible
pot afavorir I'equilibri en la distribucié d'habitatge destinat a politiques socials entre els diferents
barris i evitar la concentracié de situacions de necessitat en unes zones determinades.

Per mobilitzar aquest habitatge, sera necessari realitzar censos d'habitatges buits als diferents
barris de la ciutat que permetin coneixer-ne la realitat i impulsar mesures concretes d'activacié en
funcié de les de captaci6é d'habitatge privat existents per ampliar I'habitatge assequible mobilitzat
a l'abast dels diferents col-lectius sense capacitat d'accedir al mercat de I'habitatge privat”.

= L’eix estratégic C: Ampliar el parc assequible®

El Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona assenyala que “Barcelona ha d’ampliar el seu parc
d’habitatge social i assequible per ampliar la capacitat de donar resposta a les necessitats
d’habitatge de la seva poblacié”. Aquesta ampliacié hauria de permetre donar resposta a les
obligacions establertes tant per la Llei 18/2007 del dret a I'habitatge, com al pla Territorial
Sectorial de I'Habitatge de Catalunya, actualment en fase d’avantprojecte, que estableixen la
necessitat de complir 'Objectiu de solidaritat urbana I'any 2029.

També s’assenyala que “aquest parc és clarament insuficient per atendre a les necessitats
habitacionals de la poblacid, ja sigui aquella que es troba en situacidé d'emergéncia habitacional,
0 en una situacié de dificultat per disposar d'un habitatge digne. En aquest sentit, cal destacar
que només les persones inscrites al Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de
Barcelona ascendeixen a 53.889 que conformen un total de 28.238 llars, de les quals un 89,3%
tenen uns ingressos inferiors a 2,5 IPREM”.

Aquest important volum de poblacié demandant ha augmentat de forma significativa, passant de
les 28.238 unitats de convivéncia inscrites a finals de 2015 a les 30.637 de finals de I'any 2016 i
fins a les 36.577 al tancament de 2017. Aquest important augment, produit especialment al
darrer any, mostra com la poblacié demandant d’habitatge assequible a la ciutat és molt superior
a la registrada, ja que la manca de capacitat per donar resposta ha fet que fins ara no s’hagin
desenvolupat campanyes especifiques per tal que la poblacié s’inscrigui al Registre de
Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Barcelona.

Per altra banda, el PDHB remarca que “El nou parc d'habitatge assequible s'haura de generar
amb unes caracteristiques especifiques. D’una banda, caldra diversificar els mecanismes per
ampliar el parc d’habitatge assequible (més enlla de la produccié de nou habitatge) perque
aguests habitatges es distribueixin de la manera més equilibrada possible pels diferents districtes
de la ciutat i evitar aprofundir les diferencies en relacié a la dotacié d'habitatge social entre els
barris de la ciutat. D’altra banda, caldra que els nous habitatges puguin atendre, tant a les
emergéncies (vinculades als processos de pérdua d’habitatge per desnonament d’hipoteca,
lloguer o ocupacions a precari) com a la poblaci6 amb greus dificultats per mantenir el seu
habitatge o que ni tan sols han pogut accedir a un habitatge i resideixen en pisos compartits,
espais no adequats o que no disposen de llar i a la poblaci6 amb ingressos mitjans que
igualment té dificultats per accedir a un habitatge lliure”.

No obstant, el propi PDHB, reconeix que “la situacié de partida pel que fa al volum del parc
existent i a la demanda no atesa fa que no sigui possible donar resposta a totes les necessitats
residencials de la ciutat en I'escenari temporal d’aquest Pla. Per aquest motiu sera essencial
impulsar nous mecanismes de finangament i sumar nous agents que permetin afrontar amb

35 Les cites d’aquest punt s’han extret de la part Il Pla del Dret a I'Habitatge. 2- Eixos estratégics; C-Ampliar el parc assequible.
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majors garanties la generacio d’habitatge assequible, tant en 'escenari d’aquest Pla com en el
futur”.

Després d’'una presentacié basica de la situacio i els objectius, el PDHB assenyala una série
d’elements que es consideren clau per tal que el nou habitatge assequible que es generi es
distribueixi de manera adequada al conjunt de la ciutat, faciliti 'atencié als diferents col-lectius
demandants i sigui produit per diversitat d’agents.

- Laubicaci6 dels habitatges. El PDHB assenyala que “els habitatges assequibles s'han
de distribuir per tots els districtes de la ciutat per facilitar que la poblacié es pugui quedar
en els seus llocs d’origen, potenciar el reequilibri social de la ciutat i evitar la concentracio
de la poblacié amb problematiques residencials en unes zones concretes”.

Donada aquesta situacié de partida el PDHB assenyala que el propi Pla “potenciara altres
mecanismes que permetin generar habitatge assequible a tota la ciutat”.

- El tipus d'habitatges i a la seva agrupaci6. En aquest bloc el PDHB introdueix un
element clau en relaci6 a la present modificacio, la idea que “La diversitat i densitat
d'usos de la ciutat ha d'anar acompanyada de diversitat residencial i la incorporacié de
I'habitatge social com un element clau que generi cohesio als barris”,

- Ladiversificacio dels col-lectius atesos. el PDHB, a banda de fer referencia als
col-lectius més vulnerables i amb majors dificultats i necessitat de suport per accedir a un
habitatge digne, també fa referéncia a la necessitat “d’atendre a aquells col-lectius amb
una major capacitat economica, perd que tenen dificultat per accedir a un habitatge a
través del mercat privat. Aquests son, com a referéncia, els col-lectius inscrits al Registre
de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Barcelona (RSHPOB) amb ingressos
per sobre de 2,5 IPREM”.

Aquests seran majoritariament els col-lectius als quals s’adreg¢a aquesta modificacio, el
que permetra concentrar I'esforg public en la resposta als col-lectius més vulnerables.

- Els agents i el finangament. En aquest punt el PDHB introdueix la necessitat de
diversificar els agents responsables de la produccié d’habitatge assequible a la ciutat,
fent referéncia expressa a la promocié d’habitatge de proteccio oficial per part de privats.

6.1.1.2. L’actuacid C1.5: Creacié d’habitatge amb proteccié oficial i dotacional en sol urba
consolidat®®

Amb la definicié d’aquesta actuacio especifica, el Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona planteja
la necessitat que, a través de la normativa, '’Ajuntament de Barcelona pugui impulsar la creacio
d’habitatge amb proteccio oficial en sol urba consolidat. En aquesta actuacioé s’assenyala que la
Llei 18/2007 del dret a I'habitatge, al seu article 17.4 permet, “en qualsevol classe de sol (inclos
el sol urba consolidat), la possibilitat d’establir la qualificacié urbanistica d'Us residencial que es
destini totalment o parcial a habitatge amb proteccié oficial, tant en el cas de noves
construccions com en el de gran rehabilitaci6 dels edificis existents que s'hagin concretat
préviament a l'aprovacio del Pla. En aquest sentit, la legislacié urbanistica vigent permet (i, fins i

36 Les cites d’aquest punt s’han extret de la part Il Pla del Dret a I'Habitatge. Annex 1 — Fitxes d’actuacions.
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tot, exigeix) que el planejament estableixi reserves per habitatge protegit en el sol urba
consolidat (qualificacions d’habitatge de proteccié publica), quan en actuacions edificatories de
rehabilitacioé s’incrementi la densitat o 'edificabilitat perque es puguin dur a terme i satisfer els
objectius de la rehabilitacio i millora urbana que persegueix la legislacio vigent’.

6.1.1.3. Altres actuacions que reforcaran la incidéncia de la modificacié del PGM

Aquesta modificacié de planejament vol complementar tota la politica d’ampliacié del parc
d’habitatge assequible i social prevista al Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona.

Les actuacions proposades s’estructuren en 4 linies estratégiques que permeten identificar la
gran diversitat de mecanismes i agents que hauran de fer possible donar resposta a les
necessitats d’habitatge assequible de la ciutat:

o C1 Augment del parc public actual.

o C2 Extensi6 i millora dels ajuts al lloguer del mercat privat.
o C3 Mohbilitzacié del parc privat cap a I'habitatge assequible.
o C4 Impuls del mercat social de I'habitatge.

Les principals actuacions proposades per permetre 'ampliacié d’aquest parc seran les seglents:

C1.1 Generaci6 de nous solars per a habitatge amb proteccid oficial.

C1.3 Promocié de nou habitatge amb protecci6 oficial i dotacional.

C1.4 Compra d'habitatges i edificis per destinar-los a lloguer social.

C3.1 Registre de solars vacants i promocié d'habitatge assequible als solars
vacants.

C3.2 Captaci6 d'habitatge privat per a destinar-lo a lloguer assequible.

C3.3 Generaci6 d'habitatge assequible a través de la rehabilitacio.

C3.4 Convenis amb entitats financeres per a la cessio d'habitatge.

C4.1 Impuls al model de cooperatives d'habitatge de cessié d'Us.

C4.3 Creacio d'una Associacié d'Habitatge Assequible, per a la produccié i gestio
de I'nabitatge.

o C4.4 Promocio d'habitatges de lloguer assequible per part d'entitats socials.

o O O O

O O O O O
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6.1.2. Referéncies d’altres eixos estratégics a I’objecte de la modificacio

6.1.2.1. L’eix A- Prevenir i atendre 'emergéncia habitacional i 'exclusié residencial®’

El PDHB enfoca com a primer eix estratégic la necessitat de prevenir i atendre 'emergéncia
habitacional, per garantir una Barcelona socialment justa i equilibrada. En aquest sentit
s’assenyala que no només és necessari “atendre la situacié present, siné també establir les
bases de futur que impedeixin situacions com l'actual on milers de persones s’han vist abocades
a la pérdua del seu habitatge i a la incapacitat d’accedir a I'habitatge”. En aquesta linia
s’assenyala la necessitat de proveir d’habitatge assequible a la poblacié que no pugui accedir al
mercat lliure.

No obstant, les actuacions previstes en aquest eix tindran poca incidéncia en l'objecte de la
present modificacié, excepte pel que fa a I'actuacio, A3.7 Ampliacié de la dotacié d’allotjaments,
que permetra donar resposta a les persones amb menys recursos i amb necessitat temporal
d’accés a un espai residencial digne.

6.1.2.2. L’eix B- Garantir el bon Us de I'habitatge®

Aquest eix estratégic busca protegir I'is residencial i a les persones residents. El propi PDHB
assenyala que “cal impulsar mesures perqué els barcelonins i les barcelonines puguin seguir
vivint als seus barris i la poblacié de rendes baixes i mitges no sigui expulsada per motius
econdmics d'alguns entorns de la ciutat®”. Als darrers anys, "l'analisi dels fluxos de poblacié
resident entre districtes ens mostren com, els darrers anys, els districtes de Ciutat Vella,
I'Eixample, Les Corts i Gracia han perdut poblacié en detriment dels districtes amb rendes més
baixes que n'han guanyat, amb l'excepci6é de Sarria-Sant Gervasi, que també ha guanyat
poblacié”. Aixi doncs es manifesta la necessitat de facilitar 'estada de la poblaci6 amb menys
recursos a tots els districtes de la ciutat per evitar la necessitat d’abandonar els seus barris i
concentrar la poblacié6 amb menys recursos a unes arees concretes de la ciutat.

6.2. Contingut justificatiu de la memoria social

Aquesta modificacié del Pla General Metropolita regula la destinacié parcial a habitatge amb
proteccio oficial del sostre resultant de noves edificacions i grans rehabilitacions en ambits de sol
urba consolidat en zones d’habitatge plurifamiliar. Per tant, en aquesta memoria social,
Unicament es justifiquen els apartats a, c i e de larticle 69 Contingut dels plans d’ordenacio
urbanistica municipal, del Reglament de la llei d’'urbanisme:

37 Les cites d’aquest punt s’han extret de la part Il Pla del Dret a 'Habitatge. 2- Eixos estrategics; A- Prevenir i atendre 'emergéncia
habitacional i I'exclusié residencial.

% Les cites d’aquest punt s’han extret de la part Il Pla del Dret a 'Habitatge. 2- Eixos estrategics; B-Garantir el bon Us
de I'habitatge.

ot i que a partir del 2006 s'ha reduit la pérdua de poblacié de la ciutat per desplagament a altres municipis, aquesta
encara va representar 31.069 sortides I'any 2014.

- 69.3 a) Necessitats quantitatives i de localitzacié de sol residencial i habitatge, en relacio
amb el medi ambient urba en qué s'insereixen, amb estimacio de les necessitats
d'habitatge social d'acord amb les caracteristiques socioeconomiques de la poblacié.

- 69.3 ¢) Quantificacio de les reserves minimes obligatories d'acord amb l'article
66.3d'aquest Reglament, i quantificacié de la totalitat de les reserves previstes per a la
construccié d'habitatges de proteccid publica i de les modalitats corresponents, aixi com
del sostre corresponent al sol urba qualificat amb aquesta destinacioé.

- 69.3 e) Previsi6 de les necessitats d'habitatges dotacionals publics, si s'escau, amb
indicacio dels col-lectius als quals s'adrecen, als efectes d'establir les qualificacions i
reserves adequades.

Aixi doncs, no es justifiquen la resta d’apartats ja que la present maodificacié no introdueix canvis
que afectin als elements que s’hi avaluen:

- 69.3 b) Anadlisi de les possibles localitzacions alternatives de les reserves per a la
construccié d'habitatges de proteccio publica, atenent els objectius d'evitar la
concentracio excessiva d'habitatges d'aquest tipus i d'afavorir la cohesié social. La
present modificacidé no estableix reserves per a la construccié d’habitatges amb proteccio
publica. En qualsevol cas, s’inclou en la present memoria, una analisi de la ubicacié de
I'habitatge assequible actual, aquell previst a partir del desenvolupament del planejament
i aquell que podria resultar de 'aplicacié de la present modificacio.

- 69.3 d) Mecanismes previstos per a lI'obtencié del sol per a la construccié d'habitatge
protegit promogut a iniciativa puablica.
Aquesta modificacio s’adreca a la iniciativa privada i no s’estableixen nous mecanismes
per a 'obtencio de sol per a la construccié d’habitatge protegit promogut a iniciativa
publica més enlla del dret preferent de compra per part de I'administracié dels sols
destinats a habitatge amb proteccid oficial resultants d’aquesta modificacié.

- 69.3 f) Previsions temporals per a l'inici i I'acabament de la construcci6 dels habitatges
protegits i dels sistemes urbanistics d'habitatge dotacional public.
La present modificacio afectara a totes les qualificacions on es permet I'establiment
d’habitatges plurifamiliars, tot i que per la propia naturalesa de la modificacio, que vol
facilitar la creacio d’'un habitatge de proteccié oficial distribuit pel conjunt de la ciutat i que
es materialitzi a mesura que es realitzen les diferents operacions de construccio o gran
rehabilitacid, no s’estableixen terminis generals per al desenvolupament del conjunt de la
modificacio. No obstant, si que s’estableix la necessitat, que I'habitatge amb proteccid
oficial es construeixi de manera simultania a la construccio de la resta del sostre
residencial.
Per altra banda, i donada la propia naturalesa de la modificacio, aquesta no afectara als
sistemes urbanistics d’habitatge dotacional.

- 69.3 g) Necessitats de reallotjament i mesures a adoptar per a garantir-ne el dret.
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La present modificacié no incideix en la necessitat de reallotjiament, ni en les mesures a
adoptar per garantir-ne el dret, ja que no s’estableixen modificacions en I'ordenacié o I'is
que puguin implicar la necessitat de reallotjament.

- 69.3 h) Analisi de les necessitats d'equipaments comunitaris d'acord amb les previsions
de nous habitatges i de I'adequacié de I'emplagcament i dels usos previstos per a aguests
equipaments.

La present modificacio no preveu la creacio de nous habitatges, sind que Unicament
incideix en el desti parcial a habitatge amb proteccio oficial de les noves construccions o
grans rehabilitacions que es realitzin en sol urba consolidat. Per tant, no s’estableixen
noves necessitats d’equipaments derivades d’aquesta modificacio.

6.3. Justificacié de I’ajust de la modificacié a I'establert a I'article 69 del
Reglament de la llei d’urbanisme

La manca d’habitatge assequible a la ciutat per donar resposta a les necessitats detectades fa
necessari buscar nous mecanismes per tal d'incrementar aquest parc. Aquesta modificacié vol
facilitar la creacié de nou habitatge amb proteccié oficial en entorns de sol urba consolidat en els
quals es porten a terme projectes d’obra nova o de gran rehabilitacié, on d’altra manera
resultaria molt dificil la creacié d’habitatge en régim de proteccio.

Aquesta modificacioé no introdueix nou sostre residencial siné que es redacta per activar un nou
mecanisme que permeti generar nou habitatge assequible a partir d’habitatge lliure ja existent o
previst pel planejament i poder aixi donar resposta a les necessitats detectades a la ciutat i a les
obligacions fixades per la legislacio existent en matéria d’habitatge (llei 18/2007 del dret a
'habitatge).

Els nous habitatges de proteccio oficial s’'ubicaran de manera distribuida en el conjunt de la
ciutat, ja que la modificacié s’estén a tota la ciutat. Aquest és un fet especialment important ja
gue permetra generar nou habitatge assequible, en llocs on actualment n’hi ha un parc molt
escas i on el planejament no preveu la possibilitat d’actuacions significatives, ja que el teixit es
troba molt consolidat. Aixi doncs, a banda de permetre una ampliacié del volum d’habitatge amb
proteccio oficial existent a la ciutat, també permetra diversificar-ne la ubicacié. Dues necessitats
clarament recollides pel Pla pel Dret a I'habitatge de Barcelona 2016 — 2025 i que aquesta
memoria posa de manifest.

En aquest apartat es justifiquen els seglients aspectes del Reglament de la llei d’urbanisme:

= Justificacio de la necessitat de generar nou habitatge social, (article 69.3 a)

= Justificacié del potencial de disposicié d’habitatge assequible (article 69.3 c)

= Justificacio de les necessitats de localitzacio del sol per a habitatge amb proteccio
oficial (article 69.3 a).
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6.3.1. Justificaci6 de la necessitat de generar nou habitatge social (article 69.3a i )*

Per establir les necessitats d’habitatge assequible a la ciutat de Barcelona hem de partir de dues
analisi diferents, per una banda les necessitats establertes per la propia legislacié i planificacié
sectorial, com son la Llei 18/2007 del dret a I'habitatge i el Pla Territorial Sectorial de I'habitatge
de Catalunya™; i per altre les dades de demanda registrades a la ciutat.

6.3.1.1. L’objectiu de solidaritat urbana i el planejament sectorial

La llei 18/2007 pel dret a I'habitatge de Catalunya, estableix al seu article 73 I'objectiu de
Solidaritat urbana, com a element essencial per fer efectiu el dret a I'habitatge. El Pla Territorial
Sectorial de I'Habitatge de Catalunya (PTSHC), actualment en fase d’avantprojecte, estableix la
necessitat de donar compliment a 'objectiu de solidaritat urbana I'any 2029. D’acord amb aquest
objectiu, Barcelona hauria de comptar, en aquell any, amb un parc d’habitatges destinats a
politiques socials del 15% respecte del total d’habitatges principals existents. Aix0 representa
uns 100.000 habitatges, considerant els habitatges principals actuals, i més de 111.000
habitatges, si tenim en compte les projeccions de llars establertes tant pel PTSHC com pel Pla
pel Dret a 'Habitatge de Barcelona®.

6.3.1.2. Demandants d’habitatge assequible registrats a la ciutat

Per conéixer les necessitats d’habitatge assequible, derivades de la demanda registrada a la
ciutat, podem recorrer a 3 elements clau: el Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié
Oficial de Barcelona (RSHPOB), la Mesa d’emergéncies socials i les unitats de convivéncia que
reben ajuts al lloguer.

a) Demandants d’habitatge inscrits al RSHPO

Barcelona compta amb un registre de demandants d’habitatge amb proteccié oficial especific, el
Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Barcelona (RSHPOB). Aquest
registre es posa en funcionament I'any 2009 i al tancament de 2017 comptava amb 36.577
unitats de convivéncia inscrites.

0 Barcelona disposa d’un Fons d’habitatge de lloguer social que facilita 'accés a un habitatge adequat a la capacitat
economica de les unitats de convivéncia amb necessitats d’habitatge assequible. Els habitatges inclosos dins d’aquest
fons compten amb una subvencié directa al pagament de I'habitatge per tal que el cost d’aquest s’adequii als recursos
disponibles per part de la unitat familiar (a banda de la subvencié implicita inclosa en els preus de I'habitatge amb
proteccioé oficial o dotacional). Aquest mecanisme facilita 'accés a habitatges de proteccié oficial a col-lectius molt
vulnerables que en altres circumstancies Unicament podrien accedir a habitatges dotacionals.

Per altra banda, el PDHB preveu que un 30% dels habitatges de lloguer assequible i dret de superficie s’adjudiquin a
joves menors de 35 anys i un 10% es destinin a dones i families monomarentals. Aixi doncs, s’inclou la necessitat de
destinar habitatges amb proteccié oficial a col-lectius a qui habitualment se’ls estd donant resposta a través de
I’habitatge dotacional.

Aquests dos fets, fan que actualment a la ciutat de Barcelona, no es produeixi un tall entre els col-lectius que
accediran a habitatges amb protecci6 oficial i aquells que accediran a habitatges dotacionals. Per aquest motiu, aquest
modificacié vol incidir en els dos aspectes i en aquest punt s’inclouen tant aquells col-lectius que s’atén a partir
d’habitatges amb proteccié oficial com aquells col-lectius als quals també s’atén a partir d’habitatges dotacionals,
sense establir distincions entre ells.

1 Actualment en fase d’avantprojecte.

2 Les projeccions de poblacio realitzades per I'Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona, IERMB, per a
la redacci6 del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona, preveuen un creixement en el nombre de llars de la ciutat en
practicament tots els escenaris previstos, amb un creixement maxim de 53.003 llars per a 'any 2024.
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Després dels importants augments registrats en el nombre d’'unitats de convivéncia inscrites
entre 2009 i 2011, any en qué s’assoliren les 31.652 unitats de convivéncia inscrites, el RSHPOB
havia mantingut estable el nombre d’inscripcions a I'entorn de les 30.000 unitats de convivéncia.
Aquesta tendéncia a I'estabilitat es va trencar el 2017 amb una important repuntada del nombre
d’'unitats de convivéncia inscrites, que han augmentat un 19%.

Evoluci6 unitats de convivéncia inscrites al RSHPOB

Unitats de
Any convivencia
inscrites
2009 18.972
2010 25.968
2011 31.652
2012 28.965
2013 29.736
2014 30.872
2015 29.363
2016 30.637
2017 36.577
Total 36.577

Font: elaboracio propia a partir de les dades de I'Institut municipal d’'Urbanisme - Bagursa

Evolucié de les unitats de convivenciainscrites al RSHPOB
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Font: elaboracié propia a partir de les dades de I'Institut municipal d’'Urbanisme - Bagursa

Les dades d’unitats de convivéncia inscrites, cal complementar-les amb les del nombre de
persones que representen, que ja ascendeix a 71.924. El nombre de persones inscrites ha
augmentat de manera més rapida que el nombre d’unitats de convivéncia inscrites, ja que des de
la creacid del Registre de Sol'licitants d’habitatge amb Proteccid Oficial de Barcelona, el

percentatge de llars unipersonals s’ha anat reduint paulatinament passant del 62,21% de I'any
2010, al 49,7% actual.

Percentatge de sol-licituds inscrites al RSHPOB per nombre de membres de la UC
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Font: elaboracio6 propia a partir de les dades del Consorci de I'habitatge de Barcelona

Aquesta dinamica de creixement se superposa a una dinamica, que s’esta produint des de la
propia constitucié del RSHPOB, com és la reduccié dels ingressos de les unitats de convivéncia
inscrites. A tancament de 2017, del total d’'unitats de convivéncia inscrites, el 67,2% es trobaven
en situaci6 de vulnerabilitat severa®:

- ingressos anuals de > 0 a <0,37 index de Renda de Suficiéncia de Catalunya
(IRSC): 7.772 unitats de convivencia, un 21% de les unitats inscrites. Correspon
a uns ingressos d’entre 0 i 3.976,07 euros a I'any;

- ingressos anuals de >0,37 a <1,4035 IRSC: 16.910 unitats de convivencia, un
46,2% de les unitats inscrites. Correspon a uns ingressos d’entre 3.976,07 i
14.910,28 euros a I'any;

- ingressos anuals de >1,4035 a <2,3392 IRSC: 7.887 unitats de convivéncia, un
21,6% de les unitats de convivéncia inscrites. Correspon a uns ingressos d’entre
14.910,28 i 24.850,47 euros a 'any.

En conjunt, la demanda d’habitatge amb proteccié publica registrada en el RSHPOB es
correspon principalment al que, d’acord a la Llei 18/2007 del Dret a I'Habitatge, es denomina
contingent especial, en compatibilitzar en 89,4% de les llars demandants amb ingressos inferiors
a 2,3392 IRSC.

*3 Ingressos anuals de fins a 1,4035 IRSC, el que equival a 14.910,28 €
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Aguesta situacio de maxima vulnerabilitat de les unitats de convivencia inscrites al Registre ha
anat agreujant-se, i des de 2010 ha anat augmentant la poblacié inscrita al registre amb
ingressos inferiors a 2,33 IRSC i especialment el pes de la poblacié amb ingressos inferiors a 1,4
IRSC.

Percentatge de sol-licituds inscrites al RSHPOB per ingressos

100.0 1.2 0.9 0.9 0.9 1,0 1.2 1.3 1.4
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23392 IRSC a<3,27148 IRSC = 32748 IRSC a< 4,2105 IRSC * 4,2105IRSC a<=6,5IRSC

Font: elaboracio propia a partir de les dades del Consorci de I'habitatge de Barcelona

Aquesta situacié concorda amb la dinamica de descens de la renda mitja de les llars a la ciutat,
especialment amb l'increment del pes de poblacié amb rendes baixes i molt baixes, com a
consequencia de la crisi economica i el seu impacte amb el mercat de treball, i aixd ha fet
necessari replantejar la politica d’habitatge al municipi, per tal donar resposta a aquestes unitats
de convivéncia, amb ingressos més baixos, que no poden accedir a un habitatge de proteccio
oficial de venda o en dret de superficie.
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Font: Gabinet técnic de Programacid. Ajuntament de Barcelona

b) Les necessitats detectades per la Mesa d’Emergéncies Socials de Barcelona

Paral-lelament a 'augment de les unitats de convivéncia inscrites al Registre de Sol-licitants
d’Habitatges amb Proteccié Oficial de Barcelona, s’ha produit també un augment de les unitats
de convivencia que han hagut de recorrer a la Mesa d’Emergéncies per accedir a un nou
habitatge, una vegada han perdut o estan en risc imminent de pérdua de I'habitatge on
resideixen. El 2017 s’ha arribat fins a les 551 noves sol-licituds presentades, el que correspon a
una mitja de 46 sol-licituds al mes. A tancament de 2017, hi havia 232 unitats de convivéncia a
les quals la Mesa d’Emergéncies Socials havia valorat favorablement el seu cas, perd estaven a
'espera d’adjudicacio d’un habitatge.

Sol-licituds a Barcelona per Mesa d’emergeéencies

Mesa d'emergéncies

Total/any 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Total
Soliicituds estimades i adjudicades 75 140 138 177 213 197 319 363 213 1.835
Solficituds presentades 16 214 229 239 325 311 404 534 551 2.923

Font: Ajuntament de Barcelona

c) Els ajuts al lloguer

A banda de la demanda clarament identificada a través del RSHPOB i de la Mesa d’Emergéncies
Socials, que d’acord amb totes les dades de tendéncia seguira augmentant durant els propers
anys, cal tenir en compte les necessitats de nou habitatge assequible que poden derivar de les
unitats de convivencia amb dificultats per fer front al pagament del seu habitatge, especialment el
lloguer. Aquestes unitats de convivéncia en molts casos son receptores d’ajuts al pagament del
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lloguer i en cas necessari també son ateses pels serveis de mediacié i poden rebre ajuts
puntuals dels serveis socials territorials per al pagament de I'habitatge.

Per evitar que aquestes unitats de convivéncia acabin perdent el seu habitatge o hagin de
recorrer a un habitatge public a través del Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccio
Oficial de Barcelona, el PDHB estableix una important série de mesures preventives. No obstant,
és important tenir en compte el volum d’unitats de convivéncia que estan recorrent als ajuts al
lloguer per constatar el perqué de la tendéncia a l'alga de les unitats de convivéncia que
s’inscriuen al RSHPOB o que han d’accedir a la Mesa d’Emergéncies Socials.

Ajuts al pagament del [loguer gestionats pel Consorci de I’Habitatge de Barcelona
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Numero d'ajuts 9.735 6.401 5.077 9.117 9.468 9.683

Import destinat 21.363.001 12.772.424 9.859.966 19.972.953 21.362.360 24.115.238

*Les dades de 2017 sén provisionals pendents del tancament de convocatories

Font: Consorci de I’'Habitatge de Barcelona

Import dels ajuts al lloguer gestionats pel Consorci de I’Habitatge de Barcelona
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Font: Consorci de I'habitatge de Barcelona

6.3.1.3. Sintesi de les necessitats d’habitatge assequible a la ciutat

D’acord amb tot el que s’ha exposat fins ara, per donar resposta als requisits legals, Barcelona
hauria de disposar de 111.000 habitatges destinats a politiques socials 'any 2029, quan
actualment Gnicament compta amb uns 57.000*, dels quals només es poden considerar
realment estables, els quasi 11.000 habitatges de lloguer protegit existents.

4 Dades extretes del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016 — 2025

Per la seva banda, d’acord amb les dades de demanda disponibles, actualment caldria disposar
d’'un minim de 36.577 habitatges més per donar resposta a les unitats de conviveéncia inscrites al
registre al tancament de 2017 i de 232 habitatges, per donar resposta a les necessitats de la
Mesa d’emergéncies socials, també a tancament de 2017. Alhora que caldria garantir que les
9.683 unitats de convivencia que al 2017 van rebre ajuts al pagament del lloguer seguissin
rebent aquest ajuts o se’ls oferis una solucié més estable.

6.3.2. Justificacié del potencial de disposicié d’habitatge assequible (article 69.3 c)

Aquesta modificacié de planejament no preveu la implantacié de nou sostre residencial, sin6 el
desti parcial a habitatge de proteccio publica d’'un sostre destinat a Us d’habitatge ja previst al
planejament. Aixi doncs, en aquest cas no es justificara 'adequacié a I'establert a I'article 66.3
del RLUC. Siné que s’avalua:

= El parc assequible actual.

» La reduccié que es produira en aquest parc actual arrel de la finalitzacié dels
contractes de prorroga forgosa i de la finalitzacié de la qualificacié dels habitatges
de proteccio oficial de venda.

» La capacitat del planejament de generar nou habitatge assequible.

» Les previsions de generaci6 establertes pel Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona
2016 — 2025.

» El potencial de construccié de nou habitatge amb proteccio oficial amb el
desenvolupament d’aquesta modificacio.

6.3.2.1. El parc assequible actual

Barcelona compta amb un volum d’habitatge destinat a politiques socials molt inferior a
'establert a la Llei 18/2007 del Dret a I'Habitatge. Tal i com s’ha assenyalat, actualment la ciutat
compta Unicament amb uns 57.000 habitatges destinats a politiques socials, que corresponen a
un 8,4% del total d’habitatges principals de la ciutat, molt per sota del 15% que estableix la Llei
18/2007 del dret a I'habitatge i el Pla Territorial Sectorial de 'Habitatge de Catalunya, per a 'any
2029.

Aquest parc esta integrat per*:

» 10.583 habitatges del parc de lloguer protegit.

= 941 habitatges privats cedits a I'Ajuntament a través de diferents programes.

» 514 habitatges d'inclusio de la ciutat.

= 9.355 habitatges que reben ajuts al lloguer.

»= Al voltant de 19.000 habitatges de protecci6 oficial de venda que encara mantenen
la proteccio.

= Al voltant de 10.000-20.000 habitatges amb contractes de prorroga forgosa.

D’aquest parc unicament el parc de lloguer protegit es pot considerar estable, ja que els altres
poden deixar de tenir desti a politiques socials: els habitatges cedits a I'’Administracié poden

5 Dades extretes del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016-2025.
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recuperar-se, els habitatges de proteccié oficial de venda finalitzaran el termini de qualificacio i
els contractes de lloguer de renda antiga finalitzaran la seva vigencia.

6.3.2.2. La pérdua de parc assequible

El parc d’habitatge assequible actualment existent a la ciutat, correspon en més d’'un 50% a
habitatges de proteccio oficial de venda i contractes de lloguer de prorroga forcosa. Aquests dos
tipus es reduiran de forma significativa durant els propers anys, tant per la finalitzacié de la
qualificacié d’habitatge amb proteccio oficial, com per la finalitzacié dels contractes de prorroga
forcosa. Aixi doncs, per tal de complir 'objectiu de solidaritat urbana sera necessari tenir en
compte aquesta reduccié pel que fa al nombre.

a) Habitatges de lloguer de prorroga forgosa

Actualment es desconeix el volum que representa a la ciutat de Barcelona aquest tipus de
contractes, pero tal i com s’ha assenyalat, s’estima que es troba entorn als 10.000 i els 20.000
habitatges.

El Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge de Catalunya estableix una hipotesi genérica de
reduccio a I'entorn del 50% dels habitatges amb contractes de lloguer de renda antiga en els
propers 15 anys. Tot i que no se’'n coneix la seva ubicacié exacta, si que se sap que aquests
contractes es concentren en aquells entorns amb habitatges de propietat vertical, que sén
especialment significatius en zones historiques, on actualment la capacitat per produir habitatge
de protecci6 oficial es troba molt limitada.

b) Habitatges amb protecci6 oficial de venda

Els habitatges de proteccio oficial de venda perdran la qualificacié d’habitatge de proteccio oficial
a mesura que transcorri el termini establert del régim de proteccié. D’acord amb I'analisi de la
base de dades de 7.528 habitatges de proteccio oficial de venda facilitada per I'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya, es pot conéixer I'evolucié prevista per a aquests habitatges, que és la
disminucié constant del nombre d’habitatges protegits fins 'any 2048, moment en que s’haurien
desqualificat el 88% dels habitatges respecte el parc d’HPO de I'any 2009, tal com s’observa en
el seguient grafic:
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Font: elaboracié propia a partir de les dades del I’ AHC.

6.3.2.3. Les reserves per a habitatge amb proteccid oficial previstes

Barcelona compta amb un parc potencial d’'uns 20.000 habitatges per a la construccié de nou
habitatge amb proteccio6 oficial (de titularitat publica o privada), habitatge dotacional i habitatge
lliure de titularitat publica que es pot destinar a habitatge amb algun régim de proteccid. Aquesta
habitatges potencials se situen tant en ambits de planejament urbanistic com en solars.

Per donar resposta a les necessitats d’habitatge assequible de la ciutat, aquests sols presenten
els mateixos dos problemes essencials que el parc assequible ja existent:

* no sbn suficients per donar resposta a la demanda.
» jestroben excessivament concentrats a 3 districtes: Sants — Montjuic, Sant Andreu
i Sant Marti.

Habitatge de lloguer protegit i dotacional existent i potencial per districte

% respecte Habitatge amb % respecte
Habitatge de L. habitatges g ) . habitatge
.. % per districte . proteccio oficial % per districte L.
lloguer protegit principals al otencial principal al
districte s districte

1 Ciutat Vella 2429 23,1% 5,5% 233 1,2% 0,5%
2 L'Eixample 122 1,2% 0,1% 705 3,5% 0,6%
3 Sants - Montjuic 1219 11,6% 1,6% 7315 36,5% 9,4%
4 Les Corts 195 1,9% 0,6% 168 0,8% 0,5%
5 Sarria - Sant Gervasi 140 1,3% 0,2% 120 0,6% 0,2%
6 Gracia 239 2,3% 0,4% 205 1,0% 0,4%
7 Horta - Guinardd 485 4,6% 0,7% 1482 7,4% 2,1%
8 Nou Barris 2165 20,6% 3,2% 1346 6,7% 2,0%
9 Sant Andreu 1679 16,0% 2,7% 4336 21,6% 7,0%
10 Sant Marti 1849 17,6% 1,9% 4139 20,6% 4,3%

Font: Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona
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6.3.2.4. Les previsions de creacié de nou habitatge assequible del PDHB 2016-2025

El Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona preveu una important ampliacié del parc assequible de
la ciutat a través de nova promocio i de la transformacidé d’habitatge privat cap a I'habitatge
assequible. Alhora preveu també una important diversificacié dels instruments disponibles per
aconseguir la necessaria ampliacié del parc d’habitatge assequible. Els instruments basics
previstos son els seglients:

= Promocio publica de nou habitatge amb protecci6 oficial.

= Promocio de nou habitatge a través de cooperatives d’habitatge en cessio d’us
(cohabitatge).

= Promocio de nou habitatge de dret de superficie i de lloguer per part d’entitats
socials.

= Creacié d’'un Operador Metropolita de lloguer per a la promocié.

= Adquisicié d’'immobles privats per destinar-los a lloguer assequible.

= Captacio d’habitatges privats per destinar-los al lloguer social i assequible, ja sigui a
través de la Borsa de Lloguer, del programa municipal de cessié o de convenis amb
entitats financeres.

Objectius del Pla pel Dret a I’Habitatge de Barcelona 2016 — 2025

2011-2015 Objectius PDHB 2016-

2025
PMHB: Habitatges dotacionals acabats 359 2.368
PMHB: Habitatges de lloguer protegit acabats 36 3.855
PMHB: Habitatges per a afectats urbanistics acabats 915
PMHB: Habitatges en dret de superficie acabats 573 1.761
Total d'habitatges protegits acabats PMHB 968 8.854
HPO en dret de superficie acabats en solars cedits a promotors socials 2.400
HPO acabats per cooperatives de cessié d'Uis i masoveria urbana 535
HPO i dotacionals acabats per 'Associacid d'habitatge Assequible 2.250
Total d'habitatges protegits acabats (COOP i similars) 2.052 5.185
Total d'habitatges protegits acabats (TOT TIPUS) 3.020 14.039
Habitatges comprats destinats a lloguer assequible 158 1.400
Mobilizacié d'habitatges privats cap al lloguer assequible 799 3.550*
Total d'habitatges MOBILITZATS 957 4.950
TOTAL HABITATGE ASSEQUIBLE PREVIST 3.977 18.989

Font: elaboracio propia a partir de les dades del PDHB

6.3.2.5. Sintesi del potencial del parc de proteccid existent i previst

Barcelona compta amb 57.000 habitatges assequibles®® si sumem: els habitatges del parc de
lloguer protegit (10.583 habitatges), els habitatges privats que gestiona I'Ajuntament a través de

8 Dades extretes del Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016 — 2025.

diferents programes (941), els habitatges d’inclusio (514), els habitatges de proteccié oficial de
venda que encara mantenen la proteccié (19.000), els habitatges de protecci6 oficial en dret de
superficie i els habitatges amb lloguers de prorroga forgosa (a I'entorn de 10.000 o 20.000
habitatges).

Per la seva banda, el planejament compta amb reserves per a la construccié de nou habitatge
assequible que permetran construir a I'entorn de 20.000 nous habitatges. Per altra banda, el Pla
pel Dret a I'Habitatge de Barcelona preveu un gran esfor¢ en la promocié, I'adquisicio i la
captacié, el que permetra generar 18.989 nous habitatges assequibles fins al 2025. Tot i
limportant esfor¢c, aquest no permetra donar resposta a les més de 36.577 unitats de
convivéncia inscrites al Registre de Sol-licitants d’Habitatges amb Proteccidé Oficial de Barcelona,
ni arribar als 111.000 habitatges que s’haurien de destinar a politiques socials al 2029 (si els hi
sumem els 57.000 habitatges actualment existents, tot i no tenir en compte el parc que es perdra
per finalitzacié de la qualificacié o dels contractes de prorroga forgosa).

Per aquest motiu, es fa necessari complementar les actuacions ja previstes amb dues linies
d’actuacio basiques que aquesta modificacié aborda:

» |a creacid de nou habitatge de proteccié oficial en entorns de sol urba consolidat,
gue en aguesta modificacié se subscriuen a aquelles parcel-les en les quals es
porten a terme projectes d’obra nova o de gran rehabilitacio.

» TPimpuls de la promoci6 de nou habitatge amb proteccio oficial per part de la
iniciativa privada.

6.3.3. justificacio de les necessitats de localitzacié del sol per a habitatge amb proteccié
oficial (article 69.3 a)

Per establir les necessitats relatives a la localitzacié6 a la ciutat de Barcelona cal analitzar 4
elements basics:

* |a ubicacio de la demanda d’habitatge assequible.

» la distribucio actual de I'habitatge de proteccié oficial.

» la distribuci6 de les reserves de sol per habitatge protegit.

» |a distribucio del potencial de creacio d’habitatge protegit a partir de la present
modificacio.

6.3.3.1. Ubicacié de la demanda d’habitatge assequible

La demanda d’habitatge assequible es troba repartida per tota la ciutat. Tot i que aquesta no es
distribueix, ni molt menys, de manera uniforme, €s molt important identificar que tots els districtes
de la ciutat presenten una important demanda. El Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb
Proteccié de Barcelona, ens ofereix una informacié basica per conéixer on se situa aquesta
demanda.

Si analitzem els percentatges de poblaciéo demandant en relacié amb la poblaci6 resident a cada
districte, s’identifiquen clarament uns districtes amb major percentatge de demanda com sén
Ciutat Vella (7,7% de la poblacioé del barri esta inscrita al registre), Nou Barris (amb un 5,7%),
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Sants — Montjuic (5,2%), Sant Andreu i Sant Marti (amb un 5,1% els 2) i Horta — Guinardé, que
amb un 4,3% se situa prop de la mitja de la ciutat.

Unitats de convivéencia inscrites al RSHPOB per districte
Cal destacar I'elevat nombre d’unitats de convivéncia inscrites a un districte com I'Eixample, que
ascendeixen a 4.368, el que la situa com el 4rt districte de la ciutat, i per tant, amb una clara 7000
necessitat de disposar d’habitatge assequible que d’acord amb el planejament vigent no es 6.000
podra obtenir per I'escassetat de sols disponibles per a noves promocions. Aixi doncs, la 5.000
necessitat d’habitatge assequible, no es concentra unicament als districtes amb una menor 4.000
renda, siné que també afecta als districtes de renda alta i par tant, la necessitat de diversificacié 3.000
dels habitatges assequibles al conjunt de la ciutat no respon Unicament als criteris de no 2.000
concentracio previstos a la llei, sin6 també a la necessitat de donar resposta a les unitats de 1.000 I
convivéncia sol-licitants amb la maxima proximitat al seu lloc original de residéncia. 5 . l

NG Nz Al & S 2 o G NS <>
Sol licituds inscrites al RSHPOB per districte (2017) & O@‘Q @ﬁ’ \/@@‘ & & G\\o'b‘b O\}@’b““ 3@“6 &
» Unitats de . % sobre o & g < & i
Districte Poblacio total (1 convivéncia So.chlt.ants poblaci6 del < & R°
gener 2017) . inscrits L &
inscrites districte

Ciutat Vella 102.250 3.831 7.89 7.7% B Unitats de convivéncia inscrites
Eixample 267.184 4.368 7175 2,7%
Sants-Montjuic 182.354 4.902 9.442 5.2% Font: Elaboracié propia a partir de dades del Consorci de I'habitatge de Barcelona
Les Corts 82.201 1.159 1.831 2,2%
Sarria-Sant Gervasi 149.734 1.264 1.849 1,2%
Gracia 121.566 2.228 3.592 3,0% 6.3.3.2. La distribucié actual de I'habitatge assequible
Horta-Guinardé 169.187 3.816 7.314 4,3% El parc d’habitatge assequible actual es troba distribuit de manera molt poc homogeénia al llarg
Nou Barris 166.805 4.629 9.515 5,7% de la ciutat, amb districtes amb una amplia preséncia i districtes on practicament és inexistent.
Sant Andreu 147.693 3.937 7.517 51% Aquesta concentracié no permet donar una bona resposta a les necessitats, ja que la poblacio
Sant Marti 236.163 6.443 11.999 5,1% dels districtes amb menor preséncia d’habitatge assequible té dificultats per accedir-hi, mentre es
No empadronats/forcats N/A N/A 3734 N/A pot generar una concentracié excessiva de problematiques als districtes amb major preséncia
Total 1.625.137 36.577 71.924 4,4% d’habitatge assequible. En aquest sentit cal afegir que tradicionalment I'’habitatge amb proteccio

oficial s’ha generat a partir de blocs unitaris, que dificulten la integracié de la poblacié al barri
Font: Consorci de I'hnabitatge de Barcelona d’acollida.

a) Parc d’habitatge amb proteccio oficial de lloguer.

El parc de lloguer de proteccié oficial, és I'nic parc d’habitatges assequibles realment
estable existent, ja que no depén de cessions de privats, ni pot finalitzar la seva
gualificacié com a habitatge amb protecci6 oficial, es concentra basicament a 4 districtes:
Ciutat Vella, Nou Barris, Sant Marti i Sant Andreu, tot i que també és significativa la seva
preséncia a Sants — Montjuic. Als 5 districtes restants, I'Eixample, Les Corts, Sarria —
Sant Gervasi, Gracia i Horta — Guinardd, la seva preséncia és practicament testimonial i
no arriba ni al 0,7% de les llars principals del districte.

56



<

P Ajuntament sr  BARCELONA
L8 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

Distribucié per districtes dels habitatges de lloguer protegit provinents de sol pablic

districte |:Iac::u:‘: Poblacié (H) / 1.000 g?hrzs:’:. (H)_/ l:'abit'
protegit habitants principals principals
Ciutat Vella 2.462| 104.334 24 44504 5,53%
L'Eixample 122 264.851 1 117.936 0,10%
Sants - Montjuic 1.220| 182.353 7 77.819 1,57%
Les Corts 195 81.570 3 33.215 0,59%
Sarria - Sant Gervasi 141( 145934 1 57.009 0,25%
Gracia 259| 120.976 3 55.015 0,47%
Horta - Guinardo 476( 167.940 4 71.553 0,67%
Nou Barris 2.168| 165.737 14  68.285 3,17%
Sant Andreu 1.682| 146.539 12 61.684 2,73%
Sant Marti 1.858( 233.856 9 97.057 1,91%
total ciutat 10.583(1.614.090 7 684.077 1,55%

Font: elaboracio propia a partir de les dades ofertes per I'’Ajuntament de Barcelona.

Distribuci6 per districtes dels habitatges de lloguer protegit provinents de sol public
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Font: elaboracié propia a partir de les dades ofertes per I'’Ajuntament de Barcelona.

Si fem la mateixa grafica tenint en compte la significaciéo de I'habitatge assequible en
relaci6 al total d’habitatge principal existent a cadascun dels districtes destaca
especialment la situacio de Ciutat Vella, ja que és el districte amb major preséncia
d’habitatge assequible i alhora un dels que compta amb menor poblacio.

Preséncia d’habitatge assequible en relacié a I’habitatge principal, per districte
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Font: elaboracioé propia a partir de les dades ofertes per I'’Ajuntament de Barcelona.

b) Parc d’habitatge captats per programes publics

Aquest parc depén de les cessions de privats i, per tant, és variable en funcié del mercat i
de la competéncia que s’hi estableix amb les mesures d’activacié impulsades pel propi
Ajuntament. Actualment aquest parc esta constituit pels habitatges existents a la Borsa
de lloguer assequible, els habitatges cedits a I'Ajuntament a través del programa de
cessid que gestiona la Fundacié Habitat 3 i els habitatges cedits per part d’entitats
financeres a través de convenis.

Pel que fa a la seva distribucié al conjunt de la ciutat, presenta importants diferéncies en
relaci6 al parc sobre sol public, amb una important preséncia a Horta Guinardé i la
significativa presencia a 'Eixample i la poca preséencia a Ciutat Vella.
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Distribuci6 per districtes dels habitatges

districte "B; ‘:::r Habitat 3 EEFF a:::il:?t:Ie
Ciutat Vella 30 9 2 41
L'Eixample 63 15 1 79
Sants - Montjuic 95 33 3 131
Les Corts 8 4 0 12
Sarria - Sant Gervasi 7 1 0 8
Gracia 29 14 1 44
Horta - Guinardé 134 28 17 179
Nou Barris 95 63 29 187
Sant Andreu 62 32 13 107
Sant Marti 110 34 9 153
total ciutat 633 233 75 941

Font: elaboracio propia a partir de les dades ofertes per I'’Ajuntament de Barcelona.

Distribucié per districtes dels habitatges
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Font: elaboracio propia a partir de les dades ofertes per I’Ajuntament de Barcelona.

c) Parcs d’habitatges de la Xarxa d’Habitatges d’Inclusio Social de Barcelona (XaHISB),

sobre sol public.

Aquest parc el constitueixen tant habitatges de propietat municipal com privada cedits a

de dades de la ubicacié dels habitatges de titularitat publica, que reprodueixen en bona
part I'esquema relatiu al parc de lloguer protegit sobre sol public.

Distribuci6 per districtes dels habitatges de la XaHISB de titularitat publica

70

60

50

40

30

20

10

— | | l
. .

Font: elaboracioé propia a partir de les dades ofertes per I'’Ajuntament de Barcelona.

d)

Habitatges de proteccio oficial de venda.

A partir de I'explotacié de la Base de dades disponible de I'Agéncia de I'Habitatge de
Catalunya, s’han analitzat 483 expedients que corresponen a 13.748 unitats d’habitatge
de protecci6 oficial, dels quals 7.528 corresponen a promocions de venda. Els habitatges
analitzats estan poc distribuits i tendeixen a concentrar-se en alguns districtes.

Distribucié per districtes dels habitatges HPO de venda per districtes

Districtes Lloguer Venda Total

1 Ciutat Vella 908 504 1.412
2 Eixample 89 128 217
3 Sants-Monfjliic 876 813 1.689
4 LesCorts 189 112 301
5 Sarria-Sant Gerva 122 42 164
6 Gracia 276 45 321
7 Horta-Guinardd 435 517 952
8 Nou Barris 746 1.040 1.786
9 SantAndreu 1.064 1.158 2222
10 Sant Marti 1.515 3.169 4.684
Total 6.220 7.528 13.748

diferents entitats que integren la XaHISB per a la seva gestié. En principi es tracta d’un
parc forca estable ja que al 2016 un 60% se situava sobre sol public i més d’'un 12% era Font: ela
propietat de les propies entitats. D’acord amb el cens que s’elabora I'any 2013 es disposa
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Distribucié del parc d’habitatges HPO per districtes

Font: elaboracié propia a partir de les dades del 'AHC.

e) Habitatges de lloguer de prorroga forcosa.

Distribuci6 del potencial d'habitatge protegit i
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Distribucié del potencial de I'habitatge protegit i
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Per altra banda cal destacar, que la major part del potencial actual es troba en sols amb
planejament pendent, ja siguin modificacions de planejament o desenvolupament de

planejaments derivats.

Distribucié del potencial d'habitatge potencial protegit i dotacional per districte, segons grau

d’execucié del planejament

El Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona estima que actualment resten a la ciutat entre 8.000
10.000 i 20.000 habitatges de lloguer de prorroga forgosa. Tot i que es desconeix la seva 7,000
ubicacio, si que se sap que aquests s’ubiquen basicament en aquells entorns amb major
predomini de la propietat vertical, que a la ciutat de Barcelona es concentra en les zones 6.000
de casc antic i I'area central de 'Eixample 5.000 4.587
4.000 — —
1507
3,000 1865
6.3.3.3. La distribucio de les reserves de sol per habitatge proteqit o0t %1
Tal i com s’ha assenyalat, les reserves per a la construccié de nou habitatge amb proteccio 200 14 B
oficial a la ciutat presenten 2 limitacions basiques. Per una banda el seu insuficient volum per 1.000 196 B —
atendre a la demanda, que ja ha estat analitzat, i per altra la seva excessiva concentracio en 3 0 B e ﬁ -
districtes dg la C|utat:. Sants — Montjuic, Sant Andr(_au | Sant Marti. Aquesta ublcat?lo agreujara la 5 % & & © o ng & & &
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Font: Pla pel dret a I'habitatge de Barcelona 2016-2025
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6.3.3.4. La distribucid del potencial de creacié d’habitatge proteqgit a partir de la present
modificacio

Pel que fa a la ubicacio del nou sostre destinat a habitatge amb proteccié oficial previst arrel
d’'aquesta modificacid, aquest es podra ubicar a tota la ciutat, ja que se’'n preveu la seva
aplicacio a totes les claus d’habitatge plurifamiliar de la ciutat, i en especial a les parcel-les de
propietat vertical, ja que son aquelles més susceptibles de portar a terme una nova edificacié o
una gran rehabilitacié de la finca.

Per tant, permetra generar habitatge amb proteccié oficial en llocs on actualment hi ha un parc
molt escas i on el planejament no preveu la possibilitat d’actuacions significatives, ja que el teixit
es troba molt consolidat.

Per altra banda, tindra una especial incidéncia a les parcel-les de propietat vertical, ja que son
aquelles més facilment susceptibles de patir una important transformaci6, ja sigui a través d’'una
obra nova o0 una gran rehabilitacié. Tot i que a tota la ciutat es detecta una important preséncia
de parcel-les de propietat vertical amb un Gs principalment d’habitatge, aquestes son
especialment significatives a les arees més antigues de la ciutat, com els nuclis antics i
I'Eixample.

6.3.3.5. Sintesi de la situaci6 actual relativa a la localitzacié del sol per a habitatge assequible

Els habitatges assequibles existents a la ciutat de Barcelona tenen una distribucié molt poc
homogénia en el conjunt de la ciutat.

= Els habitatges de proteccio oficial de lloguer, que sén I'linica part del parc que
es pot considerar estable, es concentren especialment als districtes de Ciutat Vella,
Nou barris, Sant Andreu i Sant Marti.

= Els habitatges privats captats o cedits i destinats a habitatge assequible tenen
una distribucié més equilibrada amb una preséncia significativa a Sants — Montjuic i
Horta — Guinard¢ i també, tot i que en menor mesura a I'Eixample.

= Els habitatges de proteccio oficial de venda es concentren als districtes de Sant
Marti, Sant Andreu, Nou Barris i Sants — Montjuic.

= Els habitatges de lloguer de prorroga forcosa se’n desconeix la ubicacié, pero si
gue se sap que es concentren a les zones amb major preséncia de propietats
verticals, que son especialment significatives als teixits historics com Ciutat Vella,
I'Eixample, Gracia, Sants o Sant Andreu. Zones on, especialment en els casos de
I'Eixample i Gracia, no podran ser substituits per nous habitatges assequibles si
atenem al planejament actual.

El planejament compta amb reserves per a la construccié6 de nou habitatge assequible que
permetran construir a I'entorn de 20.000 nous habitatges, pero la seva distribucio al llarg de la
ciutat agreujara la concentracié actual, amb un 36,5% previst a Sants — Montjuic, un 21,6% a
Sant Andreu i un 20,6% a Sant Marti.

Pel que fa a la demanda, cal assenyalar que la necessitat de nou habitatge assequible es troba
repartida per tota la ciutat, amb 1.106 unitats de convivéncia inscrites al RSHPOB al districte de
les Corts, on es registra el menor numero d’inscripcions. Per tant és imprescindible que els
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diferents mecanismes de generacié d’habitatge assequible permetin aconseguir nou habitatge a
tots els districtes de la ciutat.

Aixi doncs, tot i els importants esforgos previstos al PDHB, es fa necessari complementar les
actuacions ja previstes amb la creacid6 de nou habitatge de proteccié oficial que permeti una
distribucid més equilibrada al conjunt de la ciutat, que és l'objectiu que persegueix aquesta
modificacio, ja que les llicéncies que es concedeixen amb les caracteristiques incloses en
aquesta modificacié es desenvolupen en bona part en entorns amb escassa capacitat de generar
habitatge amb proteccio oficial a través d’altres mecanismes.

6.4. Impacte de génere de la modificacié

L’article 69 del DECRET 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme estableix que en el Contingut de la memoria social del pla d'ordenacié urbanistica
municipal també ha de formar part una avaluacié de limpacte de l'ordenacié urbanistica
proposada en funcio del génere, aixi com respecte als col-lectius socials que requereixen atencié
especifica, tals com els immigrants i la gent gran. L'objectiu és que les decisions del
planejament, a partir de la informacié sobre la realitat social, contribueixin al desenvolupament
de la igualtat d'oportunitats entre dones i homes, aixi com afavorir als altres col-lectius
mereixedors de proteccié6. La memoria social, també diu el decret, haura de tenir en compte
particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gestio
domeéstica, aixi com les que reben aquesta atencio.

Aquesta modificacié vol incrementar I'obtencié d’habitatge de proteccié publica a Barcelona i
garantir que la ciutat segueix sent, primordialment un lloc on viure i on es facilitin i socialitzin les
tasques domeéstiques i de cura. L'objectiu és mantenir I'equilibri entre els diferents usos i grups
socials a la ciutat.

Noves pujades de preus dels habitatges sense que s’hagi donat una recuperaciéo en els
ingressos de moltes llars afectades per la crisi posen en perill el dret a I'habitatge dels grups més
vulnerables de la nostra societat. Es per aixd que és necessari intervenir tant per protegir I'is
residencial habitual de nous usos no previstos, com per incrementar el parc d’habitatge public i
social. Aquesta intervencid ha de garantir la mixticitat i diversitat tant dels usos ( convivéncia Us
residencial amb usos terciaris i altres) com dels diferents grups socials que habiten en un edifici
0 barri.

Per altra banda un teixit urba monofuncional i segregat per funcions comporta inconvenients i
obstacles alhora de portar a terme tasques quotidianes com fer la compra, acompanyar a
I'escola bressol, al CAP o al parc i encara més si cal compaginar-ho amb el treball remunerat i
reconegut. Un teixit divers (oficines, habitatge, comerg etc.) i ben dotat tant en transport public
com en equipaments facilita la mobilitat i la realitzacié de les tasques quotidianes.

a) Persones cuidadores

La poblaci6 menor de 10 anys i major de 80 anys representa el 16,3% de la poblacio total de
Barcelona i un 8,3% té la condici6 legal de discapacitat/da. S6n per tant persones que
necessiten de cures i atencio. A les dones se’ls ha assignat tradicionalment la responsabilitats de
les tasques domestiques i de cura i per tant un teixit urba poc divers afectara a aquest col-lectiu
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especialment. Les dades son clares, i mostren que malgrat que els homes cada cop presenten
una participacid més alta i més responsabilitats en les tasques de la llar, encara ho fan en
proporcions inferiors a les dones.

Persona principal que organitza les tasques domestiques i familiars a la llar

Home 11,9
Tots els membres de la llar conjuntament o altres 148
persones !
Ambdues persones son principals _

Dona 46,1

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya 2011

b) Equipaments i comer¢ de proximitat

Pel que fa als usos dels equipaments i serveis de proximitat, s’'observa que les dones fan un Us
elevat (per sobre del 75%) de les botigues del barri, tant si sén d’us diari com si es tracta
d’establiments especialitzats, aixi com dels bancs i dels Centres d’Assisténcia Primaria (CAPs).
S’observen diferencies destacades (de més de 3 punts percentuals) en I'is que fan homes i
dones dels equipaments i serveis vinculats a la cura d’infants i dels esportius. Mentre que els
centres d’ensenyament obligatori, les llars d’'infants i els parcs infantils sén més utilitzats per les
dones, els equipaments esportius sén més utilitzats pels homes. Aix0 encaixa amb els rols
tradicionals de genere que assigna a les dones les tasques de cura i, a la vegada, deixen més
temps per a l'oci i la practica esportiva als homes.

Persones que utilitzen els principals equipaments i espais municipals, 2011

Casals de gent gran
Serveis socials basics
Equipaments oci i lleure
Equipamemts esportius
Biblioteques

Parcs Infantiles

Llars Infantils

Centres Educacio Obligatoria
CAPs

Correus

Bancs

Comercos especialitzats

Botigues us diari

=}

20 40 60 80 100

Dones MW Homes

Font: Idescat i IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya 2011

c) Pautes de mobilitat

Aquesta major responsabilitat en les activitats de cura de les dones es reflexa també en les
seves pautes de mobilitat, significativament diferents a les dels homes. Com mostra I'Analisi des
de la perspectiva de génere de 'Enquesta de mobilitat en dia feiner (EMEF) (2013), les dones es
desplacen majoritariament per motius familiars (tasques de cura) amb un 21,4% i en segon
terme per motius ocupacionals (treball remunerat), un 15,1 %, mentre que els homes es mouen
sobretot per motius ocupacionals un 19,5 % i per motius familiars en un 14%. Les pautes de
mobilitat de les dones també sén diferents respecte als mitjans de transport. Les dones s6n més
usuaries del transport public i es desplacen en major mesura a peu que els homes.

Mitjans de transport
bici
vehicle privat

a peu

transport public

o
=
=]

20 30 40 50 60

dona mhome

Font: Idescat i IERMB, Enquesta de mobilitat en dia feiner, 2013.
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d) Accés i manteniment de I'habitatge

Una ciutat equitativa i diversa esta formada per diferents grups d’edat i grups socials convivint en
un mateix barri, en un mateix edifici. Es per aixd que és important protegir I'is d’habitatge
habitual, perqué aquells col-lectius especialment vulnerables (gent gran amb pensions no
contributives, families monoparentals, infancia en risc d’exclusié, etc) tinguin aquest dret
reconegut a la ciutat.

Segons 'Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya 2011, la taxa de
risc de pobresa a la ciutat de Barcelona es situa en el 18,3%, per edats el grup de 16 a 32 i de
menys de 16 tenen els percentatges més elevats, superiors al 20%. Per sexes les dones es
situen en el 19,2% i els homes el 17,3%.

Un col-lectiu especialment susceptible de patir risc de pobresa és el de les families
monoparentals: el 40% de les persones que viuen en llars monoparentals es troben en situacio
de risc de pobresa, practicament el doble que a la resta dels tipus de familia. | cal recordar que el
82% d’aquestes llars esta encapcalada per dones.

Les dades de pobresa a la ciutat junt amb I'augment de preus de I'habitatge tant en lloguer com
en la compra en els darrers mesos dificulten garantir el dret a I'habitatge digne a la ciutat de
Barcelona als grups més vulnerables.

Estructura de les persones del domicili: una persona de 18 anys i més amb altres menors de 18
anys

83,39

m home = dona

Font: Padrd Municipal d'Habitants a 1 de gener de 2017. Departament d'Estadistica. Ajuntament de Barcelona

e) Autonomia

La ciutat de teixit multifuncional i diferents usos urbans facilita la mobilitat de proximitat. El transit
de persones per I'espai public reforga i fomenta les xarxes socials i les relacions de veinatge, i
per tant facilita el control informal dels espais. Aquest control informal millora la seguretat
objectiva i augmenta el sentiment de seguretat, especialment en determinats grups de dones.
Les estadistiques i els diferents estudis portats a terme reflecteixen una major percepcio
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d’'inseguretat a I'espai public per part de les dones, principalment les de major edat (grafic
adjunt). En canvi els espais derivats de processos de zonificacié sén arees que a determinades
hores queden desertes, i en les quals la possibilitat de control informal o de relacié de veinatge
€s escassa i on la percepcié de inseguretat augmenta.

Valoracio del nivell de seguretat, mitjanes per edat. Barcelona, 2013

7
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=@ "home no victimitzat dona no victimitzada

Font: Enquesta de victimitzacié de Barcelona 2013.

Aquesta MPGM vol evitar aquests efectes, ja que tal com s’ha assenyalat, es destina la creacio
de nou habitatge amb proteccié oficial de manera distribuida al conjunt del sol urba consolidat.
Aixi doncs, aquesta Modificacio vol facilitar la disponibilitat d’habitatge assequible al conjunt de la
ciutat i per tant, una major oportunitat de les persones residents a cadascun dels barris de poder
mantenir-se a prop del seu lloc d’origen, si aquesta és la seva voluntat. Aquesta possibilitat,
facilitara un major equilibri i el manteniment de les persones de rendes mitges i baixes en barris
on, sense aquesta possibilitat, i donada la dinamica d’augment de preus de I'habitatge i de
pérdua d’habitatges assequibles pot fer que les persones dedicades a feines de cura no puguin
mantenir-se als seus barris.
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7. ESTUDI ECONOMIC | INFORME DE SOSTENIBILITAT
ECONOMICA

7.1. Marc juridic

El TRLU estableix que la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament
urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la seva formaci6 (art. 96). Pel
que fa a l'estudi economic de l'operacio, formen part de la documentacié del planejament
I'avaluacié economica i financera i I'informe de sostenibilitat economica.

L’article 59 del TRLU especifica la necessitat d’incloure a la documentacio dels plans generals el
segilients documents de contingut economic. Concretament especifica:

Art. 69 1.e) L’agenda i I'avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

El RLU detalla la documentacié necessaria del planejament general i especifica a I'article 76.3
les caracteristiques de I'avaluacié economica financera.

Art. 76.3 L’avaluacidé economica i financera del pla d’ordenacié urbanistica municipal conté
'estimacié del cost econdmic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o
privat de les inversions necessaries per a I'execucio del pla, les previsions de finangament public,
i 'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execuci6 del pla.

A més, l'article 99.c refereix les especificacions que han d’incloure les Modificacions de les
figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacié d’'usos:

Art. 99.1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio
dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la documentacio les especificacions segiients:

¢) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenacid. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica i financera,
com a separata.

La llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel que se aprova el text refés de la llei del sol i
rehabilitacié urbana, estableix en l'article 22.5:

5. La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion
y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

Per altra banda, el TRLUC recull I'obligatorietat d’'incorporar a la documentacié del planejament
un informe de sostenibilitat economica.

D’acord amb l'article 59.3, d) 'informe de sostenibilitat economica ha de contenir:

e La justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius.

e La ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio.

¢ El manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacio dels serveis
necessaris.

La llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, pel que se aprova el text refés de la llei del sol i
rehabilitacid urbana, defineix a I'art. 22.4 la documentacio de les actuacions de nova urbanitzacié
referent a sostenibilitat economica:

Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva
urbanizacién, de reforma o renovacién de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacion debera
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El Reglament de Valoracions de la Llei del Sol, concreta les determinacions establertes a la Llei i
els continguts venen definits per el seu article 3.1.:

Articulo 3. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacion debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcion de la edificacion y poblacién potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios
socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.
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7.2. Avaluacio economica i financera de la MPGM

La present MPGM no determina la localitzacié i ordenacié d’'uns soOls concrets que puguin ser
valorats, i per tant, en conseqgiéencia no és necessaria una avaluacié economica financera ni un
informe de sostenibilitat economica, al no haver-hi elements concrets a valorar. Els aspectes
econdmics d'aquesta MPGM soén de naturalesa diferent en relacid als estudis de viabilitat
econdmica habituals d’'una actuacié urbanistica integrada, pero igualment esdevenen obligatoris i
imprescindibles per regular adequadament aguesta nova proposta relacionada amb els aspectes
sectorials que introdueix l'article 17.3 referent a I'ajornament de I'entrada en vigor de la nova
normativa.

Es evident que aquesta MPGM no suposa una transformacio dels usos ni modificacio de la seva
intensitat, perd si que es modifica el régim urbanistic del sol quan introduim un desti parcial amb
habitatge de proteccio publica en totes les zones de la ciutat amb uUs d’habitatge amb tipologia
plurifamiliar, i per tant, cal avaluar la incidéncia econdmica de les operacions urbanistiques
concretades abans de I'aprovacio inicial del document d’aquesta MPGM.

Aixi doncs, aquest apartat recull les conclusions del punt 4 de 'Annex | de la present MPGM,
valorant I'impacte econdmic de la mesura de destinar el 30% del sostre a proteccio oficial en el
cas d’actuacions edificatories de nova construccid o gran rehabilitacié en edificis d’habitatge
plurifamiliar, segons les determinacions de l'article 17.3 de la LDH regulant d’aquesta manera els
preus de venda o de lloguer d’aquest sostre.

4. Impacte de la MPGM sobre el valor del sol residencial, a efectes de garantir la viabilitat
economica d'una promocié immobiliaria en sol urba consolidat sotmesa a la present
MPGM, de manera genérica pels districtes i el conjunt de la ciutat.

Per altra banda, s’analitza la rendibilitat immobiliaria en relacié als altres usos alternatius,
compatibles amb I'ordenacié urbanistica, de manera que es pogués generar un efecte contrari a
I'objectiu final de la proposta, que no és altre que el de garantir el dret a I'habitatge a la ciutat.

7.2.1. Impacte de la MPGM sobre el valor del sol

En I'informe econdmic de I’Annex |, per tal de preveure I'impacte econdmic de la MPGM, s’estima
el valor del sol posterior a I'anunci public de la mesura, comparant-lo amb el valor del sol amb
anterioritat a la mateixa, en la hipotesi que en cas que el valor resultant de l'aplicacié de la
mesura sigui més elevat que el d’adquisicid del mateix abans de la seva aplicacio, no es
produeix un impacte negatiu que impedeixi o dificulti la viabilitat economica de la promocié
immobiliaria.

Per tal de determinar el valor del sol, tant en I'actualitat com en els darrers 5 anys (2013-2017)
s’utilitza el metode residual. Per a I'obtencio del valor del sol, s’utilitzen els seglents criteris,
tenint en compte que es tracta d’'un estudi genéric pels districtes de la ciutat que no admet una
ponderacio individualitzada de les mostres utilitzades:

= Els valors de mercat (Vm) seran els obtinguts en I'apartat 2 de I'informe de I'’Annex |
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» Respecte als costos de construcci6 (Cc), s’adopta un increment proporcional dels
esmentats costos en funcié al preu de venda (com a indicador de la “qualitat”) dels
habitatges.

» Es calcula el Valors mitja de Repercussio (VR) per districtes i per tota la ciutat dels
anys 2013, 2014, 2015, 2016 i 2017.

= El valor de repercussio de I'habitatge amb proteccio oficial s’obté a partir del valor
maxim en venda per m2 (til, aixi com del cost de construccio relatiu al mateix®’.

Finalment, s’obté el valor de repercussié després de la modificaci6 amb la destinacid d'un
percentatge entre el 20% i el 30% del sostre residencial a proteccié publica, i referit al tercer
trimestre de 2017, mitjangant la proporcio d’'un 80% o un 70% del valor de repercussié de mercat
i un 20 0 un 30% d’HPP respectivament.

Aquest valor del sol després de la Modificacié sera el que es comparara amb el dels anys
anteriors, a fi d’avaluar la viabilitat de la proposta.

Valors de mercat venda €/m? 2013-2017

Districte 2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 2.867 2.936 3.154 3.439 3.968
Ciutat Vella 2.764 3.007 3.338 3.807 4,353
Eixample 3.148 3.373 3.601 3.899 4,687
Sants-Montjuic 2.263 2.212 2.424 2.617 3.442
Les Corts 3.624 3.721 3.912 4145 4,963
Sarria-Sant Gervasi 3.631 3.787 4.102 4.518 5.053
Gracia 2934 2.878 3.086 3.445 3.992
Horta-Guinardé 2172 2135 2.251 2.371 2.730
Nou Barris 1.779 1.674 1.732 1.824 2.109
Sant Andreu 2.169 2.085 2189 2.289 2.666
Sant Marti 2.826 2934 3171 3.3% 3.820

Font: CPSV, a partir de dades dels Registradors i Idealista

4" ’esmentat valor maxim en venda d'HPP é&s, per al periode analitzat, 1.940 € per metre quadrat util. El valor de
repercussié s’obté d’estimar un rati superficie util/construida de 0,8, aixi com un cost de construccié de 800 €/mz.
L’anterior retorna una repercussié mitjana de 308,57 €/m? sostre, que sera I'emprada a efectes de calcul. L’estimacié
anterior varia lleugerament si es consideren uns costos de construccio variables de la part de la promocié destinada a
HPP en virtut a implantar uns acabats inferiors als normals de I'edifici, en les zones de valor de mercat lliure superior a
I’habitatge protegit.
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Valors de mercat venda €/m? 2013-2017, per districtes
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Pel que fa a I'analisi de la viabilitat, els valors de repercussié mitjans aplicant la mesura se situen
un 10,82% per sobre els de 2015, un 23,45% els de 2014 i un 28,11% els de 2013, el que ratifica
que la mesura a adoptar no representa un perjudici economic si I'adquisicio del sol es va realitzar
'esmentat 2015 o abans. Tal com es justifica al punt 4 de I'Annex |, en aplicar la mesura només
al districte de Les Corts, s’obté un resultat minim negatiu de 5,55€, perd tenint en compte que
l'aplicacié de la viabilitat s’ha de considerar a partir de I'aprovacio inicial prevista en el segon
trimestre de 2018, 0 moment en que esdevé publica la normativa, aquesta diferéncia negativa
guedara superada en escreix en positiu. A partir d’aqui, respecte la mitjana de 2016, la conclusio
de viabilitat de la mesura ja no es manté per la mitjana de la ciutat, ja que suposa una reduccio
del valor de repercussi6 del 2,26%, com es pot comprovar en els successius trimestres.

Valors de repercussié €/m? 2016-2017 per trimestres

— Cjutat Vella = Fixample Sants-Montjuic | o5 Corts

Sarria-Sant Gervasi Gracia = Horta-Guinard®  ==Nou Barris

e Sant Andreu — Sant Marti

Font: elaboracio propia, a partir de dades del CPSV

La mesura de destinar un 30% a habitatge de proteccié representa que el valor de repercussio
del sol residencial (VR), en l'aplicacié de la mesura, de Barcelona baixi un 24,97% respecte el
que li correspondria sense 'aprovacié de la present MPGM, és a dir, si el régim dels habitatges
fos 100% lliure. Aquesta reduccio és més acusada als barris de renda alta, que als de perfil més
popular, ja que el valor de repercussié del mercat lliure en aquests darrers s’aproxima més al del

VR 3T-2017 Dif. 1T-  Dif. 2T-
Districte VR-2015 VR1T-2016 VR2T-2016 VR3T-2016 VR4T-2016 VR 3T-2017 (30% HPP) Dif. 2015 2016 2016
Barcelona 1.246,97 1.343,27 1.373,99 1.442,44 1.494,31 1.841,84 1.381,86 134,89 38,59 7,87
Ciutat Vella 1.354,90 1.614,23 1.578,05 1.619,09 1.721,05 2.211,45 1.640,59 28569 26,36 62,54
Eixample 1.509,15 1.604,56 1.564,32 1.721,66 1.850,66 2.223,87 1.649,28 140,13 4472 84,96
Sants-Montjuic 819,62 895,78 904,56 927,97 1.006,52 1.343,97 1.033,35 213,73 137,57 128,79
Les Corts 1.691,12 1.639,48 1.764,54 1.895,09 2.013,89 2.215,71 1.685,57 5,55 46,00  -78,97
Sarria-Sant Gervasi 1.802,34 1.951,76 2.067,20 2.064,33 2.076,42 2.524,65 1.859,82 57,48 9194 207,38
Gracia 1.207,14 1.293,21 1.369,36 1.449,38 1.565,09 1.857,77 1.393,01 18587 99,80 23,65
Horta-Guinardo 718,01 778,32 715,32 816,11 842,59 1.118,44 875,48 157,47 97,16 160,16
Nou Barris 414,30 415,10 451,42 491,84 512,46 641,98 541,9% 12766 126,86 90,54
Sant Andreu 682,00 677,18 753,75 788,16 733,86 1.154,76 900,90 21890 223,72 147,15
Sant Marti 1.256,91 1.317,05 1.313,98 1.431,61 1.494,17 1.802,27 1.354,16 97,25 371 40,18

Font: CPSV, a partir de dades dels Registradors i Idealista

protegit.

Evolucié del valor de repercussié i efecte de la mesura €/m?, per districtes

Districte VR-2013 VR-2014 VR-2015 VR-2016 VR 3T-2017 (30%HPP) Pérdua VR
Barcelona 1.078,63 1.119,35 1.246,97 1.413,85 1.841,84 1.381,86 24,97%
Ciutat Vella 1.018,40 1.160,93 1.354,90 1.629,40 2.211,45 1.640,59 25,81%
Eixample 1.243,42 1.375,28 1.509,15 1.683,18 222387 1.649,28 25,84%
Sants-Montjuic 725,23 695,31 819,62 932,18 1.343,97 1.033,35 23,11%
Les Corts 1.522,28 1.579,25 1.691,12 1.827,59 2.275,71 1.685,57 25,93%
Sarria-Sant Gervasi 1.526,49 1.617,85 1.802,34 2.046,30 2.524,65 1.859,82 26,33%
Gracia 1.118,15 1.085,24 1.207,14 1.417,48 1.857,77 1.393,01 25,02%
Horta-Guinardé 671,99 649,86 718,01 788,34 1.118,44 875,48 21,72%
Nou Barris 441,49 380,19 414,30 468,13 641,98 541,96 15,58%
Sant Andreu 669,91 620,71 682,00 740,08 1.154,76 900,90 21,98%
Sant Marti 1.054,65 1.118,24 1.256,91 1.387,85 1.802,27 1.354,16 24,86%

Font: elaboracio propia,

a partir de dades del CPSV

A partir d’'aquests resultats, i amb la finalitat de garantir la viabilitat econdomica de les operacions
a la que fa referéncia l'article 17.3 de la LDH, la disposicié final segona de la normativa
urbanistica de la present MPGM preveu que per aquells immobles adquirits entre I'1 de gener i el
30 de juny de 2016, I'obligacié de desti parcial sigui del 20% i no del 30% fins dos anys després
de I'entrada en vigor de la MPGM. La comparacio entre els valors de repercussié de 2016 per
trimestres i els del tercer trimestre de 2017 evidencia que en tots els districtes, aixi com per al
conjunt de la ciutat, la mesura de destinar un 20% a habitatge de proteccié no representa un
perjudici econdmic si I'adquisicié del sol es va produir el segon trimestre de 2016, o abans.
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Valors de repercussié €/m? 2016-2017 per trimestres

Districte VR1T-2016 VR2T-2016 VR3T-2016 VR4T-2016 VR 3T-2017 \(’;‘;TI;?;; Dif. 17-2016 Dif. 2T-2016 Dif. 37-2016
Barcelona 134327 1.373,99 1.442,44 1.494,31 1.841,84 1.535,19 191,02 161,20 9275
Ciutat Vella 1614,23 1.578,05 1.619,09 172105 221145 183087 216,64 252,82 211,78
Eixample 1.604,56 1.564,32 1.721,66 185066 222387 1.840,81 236,25 276,49 119,15
Sants-Montjuic 895,78 904,56 927,97 1.006,52 134397 113689 241,11 232,33 208,92
Les Corts 1639,48 1.764,54 189509 201389 227571 188228 242,80 17,74 12,81
SarriaSantGerv 195176 206720 206433 207642 252465  2.081,43 129,67 1423 17,10
Gracia 1.293.21 1.369,36 144938 1.555,00 1.857,77 154793 25472 178,57 98,55
Horta-Guinards 77832 715,32 816,11 842,50 1.118,44 956,46 178,14 241,14 140,35
Nou Barris 415,10 451,42 491,84 512,46 641,98 575,30 160,20 123,88 83,46
Sant Andreu 677,18 753,75 788,16 733,36 1.154,76 985,52 308,34 231,77 197,36
Sant Marti 1317,05 1313,98 143161 149417 1.802,27 150353 186,48 189,55 71,92

Font: CPSV, a partir de dades dels Registradors i Idealista

D’aquesta manera igualment, es justifica I'excepcionalitat de la normativa establerta a la
disposicié final segona per aquelles actuacions on s’hagi concretat una transaccié de 'immoble a
partir de I'1 de juliol de 20186, i fins a I'executivitat de I'acord d’aprovacié inicial de la Modificacié
de PGM, les quals quedaran exemptes del desti parcial a HPP de l'article 285ter i concordants,
guedant aquesta obligacié ajornada fins dos anys després de I'entrada en vigor de la MPGM.

7.2.2. Incidéncia de la MPGM en la resta d’usos urbans

En aquest apartat es tracta d’analitzar si la mesura de destinar un percentatge del sostre del sol
urba consolidat a habitatge de proteccié pot generar una perdua significativa de llur rendibilitat
immobiliaria en relacié als altres usos alternatius, compatibles amb I'ordenacié urbanistica, de
manera que es generi un efecte contrari a I'objectiu final de la proposta, que no és altre que el de
garantir el dret a I'habitatge a la ciutat.

El 1976 el PGM va definir el model zonificacié urbanistica morfologica, establint una amplia
flexibilitat en la compatibilitat d’'usos en relacié a I'habitatge, el qual aleshores predominava en
els diversos teixits urbans de la ciutat. Aquest es va redactar en una época de fort creixement
demografic, en el qual s’estimava que aquest continués i no es preveia que, davant de
determinades conjuntures historiques, sorgissin usos compatibles amb la tipologia edificatoria de
I'habitatge que poguessin fer perillar I'is de residéncia habitual.

En aquest sentit, diferents instruments urbanistics que s’han aprovat al llarg de tots aquests anys
de vigéncia del PGM, han sigut I'eina per incidir en la implantacié de les activitats econdmiques
en determinats ambits de la ciutat on, per determinades circumstancies, era necessari protegir
una mixtura d’'usos equilibrada que proposava el model original.
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Tal com s’explica al punt 5 de l'annex |, dels usos urbans compatibles amb la tipologia
d’habitatge plurifamiliar, només I'is d’oficines a dia d’avui pot comprometre el d’habitatge per
motiu del seu valor de repercussio, rad per la qual ens centrem en els possibles efectes que en
el mateix pot tenir la mesura de destinar un 30% del sostre d’habitatge a HPP. El comercial, per
exemple, en molt pocs casos (la zona “prime” de “retail”’, limitada en la practica a I'eix Diagonal-
Passeig de Gracia, aixi com a determinats eixos de Ciutat Vella (Portal de I'’Angel, Portaferrissa,
...), pot competir amb I'is residencial, atesa la segmentacié vertical existent, tant del comerg
(plantes baixes) com de la vivenda (plantes pis). Per la seva banda, I'is turistic ja ha estat
objecte de regulacié especifica en el PEUAT, no representant en I'actualitat un risc rellevant en
relacié al perfil residencial de Barcelona. | tampoc la industria, per les dificultats estructurals de
I'esmentat Us en el context de les ciutats contemporanies®.

L'estudi de valors de la Ponéncia de Valoracié Cadastral, realitzat el 2016, permet una
comparacio detallada entre els valors d’oficines i d’habitatge al llarg de la ciutat. Si comparem els
VRS d’habitatge amb els d’oficines trobem que només en dues de les 321 zones de valor de la
ponéncia el VRS d’oficines és més alt que el d’habitatge. Hi ha també 9 zones en qué el VRS és
el mateix. En la resta de la ciutat (310 de 321 zones de valor) el VRS d’habitatge és superior al
d’oficines.

Zones de valors de la Ponéncia
de Valoracié Cadastral

VRS Hab > VRS Ofic 310 96,57%
VRS Hab = VRS Ofic 9 2,80%
VRS Hab < VRS Ofic 2 0,62%

El planol adjunt identifica la relacié entre ambdds valors de repercussio. En verd fosc es mostren
les zones de valor on el valor del sol d’oficines no arriba al 60% del valor del sol residencial. El
color verd clar, aquelles arees on aquesta relacio es troba entre el 60 i 80%. En groc, les arees
de valor amb un relacio6 dels valors entre ambdés usos situada entre el 80 i 90%. El color taronja
identifica les zones de valor en que I'esmentada relacio es situa entre el 90% i el 100%. Mentre
que el vermell identifica les zones on el valor de repercussio d’oficines depassa el d’habitatge.

Com es destaca en el planol, és poc probable que la reduccié del valor de repercussio
d’habitatge resultat de la mesura de destinar entre un 20% i un 30% del sostre residencial a
HPP, tingui un efecte inductor generalitzat de les oficines, en detriment de I'habitatge. Només a
les zones representades en taronja i, parcialment, en groc, les oficines poden ser competitives
amb I'habitatge, i majoritariament es tracta de zones o eixos on actualment I'is d’oficines ja té
una preséncia significativa. Només a determinats indrets de Ciutat Vella, i molt especialment en
el Gotic, existeix, a la llum de les dades cadastrals, un risc moderat de terciaritzacio.

“8 Per a una analisi detallada de I'evolucié recent dels usos immobiliaris a la ciutat de Barcelona, aixi com dels riscos
que I'habitatge pot tenir de la proliferacié d’altres activitats urbanes, vegi’s el document del CPSV: Informe sobre la
incidéncia de l'activitat turistica en I'accessibilitat a I'habitatge a Barcelona (desembre 2016).
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Relacié entre els Valors de Repercussioé d’oficines i d’habitatge (2016)

Font: CPSV, a partir Cadastre

Les dades ens mostren que en un 85% de les zones de valor el VRS d’habitatge continuaria
essent més alt que el d’oficines. Pel que fa al 15% restant, en un 9% la diferéncia a favor del
VRS d’oficines és inferior a 100€ i en un 6% superior a aquesta quantitat.

Diferencia VRS Hab 30% HPP i VRS oficines
Diferéncia >0 273 85,05%
-1€ > Diferéncia > -100€ 28 8,72%
Diferéncia < -101€ 20 6,23%

L’any 2017 ha estat un any d’expansio de preus tant en el mercat d’oficines, amb un creixement
d'un 5,4% interanual segons la immobiliaria Forcadell, com en el mercat d’habitatge, que va
créixer un 15,38%"°. Aquesta diferéncia entre I'augment de preus del mercat d’habitatge i el
d’oficines permet donar validesa a la hipotesi que a curt termini, en gairebé la totalitat de zones
de valor de la ponéncia cadastral, el VRS d’habitatge amb un 30% d’HPP sera superior al valor
del VRS d’oficines i per tant, no existira un risc significatiu de substitucié d’us i es mantindra la
preeminéncia de I'is d’habitatge, tot i la present Modificacioé del PGM.

La realitzacio d’'un estudi de mercat (Idealista) dels preus residencials i d’oficines, el febrer-abril
de 2018, ratifica, en linies generals, les conclusions anteriors. Els preus mitjans de venda de les

* Taula “Valors de mercat venda €/m? 2013-2017" de l'apartat 7.2.1. Impacte de la MPGM sobre el valor del sol

oficines, al conjunt de la ciutat, continua estan molt per sota del dels habitatges: un 61%. | el
mateix es pot dir, aproximadament, pel que fa als lloguers: un 74%.

Per districtes, el resultat és similar. La taula seglient presenta els principals resultats de
I'explotacio (abril de 2018) de les dades d’oferta d’ldealista.

Preus de venda i de lloguer dels habitatges i oficines, per districtes

Venda Lloguer
Districte Habitatge Oficina Habitatge Oficina
Barcelona 4.768 2.917 19,12 14,17
Ciutat Vella 4.887 3.425 21,33 16,78
Eixample 5.625 3.306 19,94 14,57
Sants-Montjuic 4.098 2.024 17,09 12,87
Les Corts 5.760 2932 16,63 15,91
Sarria-Sant Gervasi 5.562 3.082 18,91 13,52
Gracia 4.847 3.001 17,88 12,89
Horta-Guinardo 3.3%4 1.389 14,34 9,18
Nou Barris 2.452 1.217 13,18 9,97
Sant Andreu 3.188 2.095 13,99 10,04
Sant Marti 4.602 2.088 20,41 13,53

Font: CPSV, a partir d’'ldealista

Per tant, com es pot observar, a tots els districtes tant els preus de venda com els de lloguer
d’habitatge superen abastament els equivalents d’oficines.

Per tal d’analitzar si I'afectacié del 30% d’HPP podria derivar en una substitucié d’us d’habitatge
a oficines en el cas que el VRS d’aquestes ultimes fos major

7.2.3. Conclusions sobre la viabilitat econdOmica de la mesura

= El valor del sol ha experimentat un increment d’'un 59,8% entre 2013 i 2017. Aquest
increment ha estat especialment important en els districtes de Sants-Montjuic
(95,19%), Ciutat Vella (91,42%) i 'Eixample (72,51%), acusadament per sobre del
mitja de la ciutat. En canvi, ha estat per sota del 50% en els districtes més deprimits
de Barcelona: Horta-Guinard6 (48,6%), Nou Barris (43,75%) i Sant Andreu (43,5%).

0 Es normal aquest diferent comportament del mercat de lloguer i de venda. En primer lloc perque les oficines es
lloguen molt més que no pas es venen (3.160 mostres de lloguer front a 547 mostres de venda; Idealista, abril 2018), a
diferencia dels habitatges, on encara domina el mercat de venda (14.510 mostres de venda front a 9.169 mostres de
lloguer: Idealista abril 2018). |, segon i molt principalment, pel major “risc” del mercat d’oficines vers el residencial, el
qual es manifesta en un tipus d’'interés més elevat (entre un 5% i un 6%, front al 3,5%-4,5% dels habitatges), i, en
conseqlieéncia, uns valors en venda proporcionalment més baixos.

67



@ Ajuntament = BARCELONA
48 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

= Elfet de destinar a HPP un 30% del sostre urbanistic representa una reduccié dels
valor de sol residencial del 24,97% a I'aplicar la mesura, variant d’'un minim de
I'15,58% a Nou Barris a un maxim del 26,33% a Sarria-Sant Gervasi.

= Per a la totalitat dels districtes, la mesura de destinar un 30% a HPP és
financerament viable si 'adquisicié del terreny es va realitzar el 2015 o abans.

= La diferéncia entre 'augment de preus del mercat d’habitatge i el d’oficines permet
donar validesa a la hipotesi que a curt termini, en gairebé la totalitat de zones de
valor de la ponéncia cadastral, el VRS d’habitatge amb un 30% d’HPP sera superior
al valor del VRS d’oficines i per tant, no existira un risc significatiu de substitucié
d’'Us i es mantindra la preeminéncia de I'is d’habitatge.

7.3. Informe de sostenibilitat economica

Segons larticle 59.3.d del TRLUC, linforme de sostenibilitat economica ha de contenir la
justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius, la ponderacioé de
limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié, el manteniment de les infraestructures i de la implantaci6 i
prestacié dels serveis necessaris. En aquest cas, se centra a analitzar la naturalesa dels
principals aspectes a considerar respecte a els ingressos i pressupostos municipals, que
s’hauran de tenir en compte a partir de I'executivitat de la present modificacio, atés que no es
tracta d’'un ambit de transformacié d’'usos, ni preveu un increment de I'edificabilitat.

La MPGM té caracter normatiu i no requereix I'assignacio de recursos publics. Nogensmenys, a
efectes de justificar la capacitat que té I'administracié local respecte a les possibles inversions
futures per I'exercici del dret d’adquisicié preferent per part de 'Ajuntament dels habitatges de
proteccioé publica resultants de I'aplicacio de I'article 285ter i concordants, es pot tenir en compte
el seguent:

- Des de I'any 2008 fins al 2016 s’han expropiat immobles per un valor total de 534M de €
resultant una mitjana de 59,33M € anuals.

- Durant els anys 2016 i 2017 s’han adquirit finques senceres d’us d’habitatge i habitatges
solts per destinar-los a lloguer assequible i social per un valor de 34,90M€, resultant una
mitjana de 17,45 M€. L’any 2017 les inversions de I'’Ajuntament per aquest concepte es
van duplicar respecte a I'any anterior.

- Aquestes adquisicions s’han fet en la seva major part a 'empara dels drets de tanteig i
retracte en relacio a finques sobre habitatges o edificis provinents d’execucions
hipotecaries o de procediments de compensaci6 o pagament de deute amb garantia
hipotecaria.

L’Ajuntament destina, per tant, a I'adquisicié d'immobles quantitats suficientment significatives,
sens perjudici que es puguin habilitar recursos addicionals.

En relacié a I'impacte que pot produir-se en les hisendes publiques conseqiiéncia de la diferent
recaptacio a través de diferents impostos locals després de I'entrada en vigor de la present
MPGM, es fan les consideracions que segueixen.
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Pel que fa a la recaptacié de I'lmpost de Béns Immobles (IBI), hi haura una repercussio a la
baixa en els ingressos, que es produira en la mesura que es crein habitatges amb proteccio
oficial, ja que aquests poden gaudir d’'una bonificacié de la quota de I'lBI.

L’actual ponéncia de valors de la Geréncia de Barcelona del Cadastre va entrar en vigor I'1 de
gener de 2018, revisid que es va produir després de 16 anys de I'anterior, que data de 2002.
L’Ajuntament preveu aplicar I'increment global dels valors dels immobles segons la ponéncia
vigent gradualment durant els propers 10 anys.

En relacié a la proposta coordinada de valors, cal esmentar que es va formular en la sessié del
15 de desembre de 2016 de la Junta Técnica Territorial de Coordinacié Immobiliaria, a la vista
dels estudis previs que serveixen de base dels analisis y conclusions de I'estudi de mercat que
acompanyen la ponéncia. Per tant, els valors de mercat de referéncia no sén els actuals
analitzats arran de la present modificacio. Tal i com es pot extreure de les dades recollides en el
punt 7.2.1. Impacte de la MPGM sobre el valor del sdl, I'increment dels valors de venda dels
habitatges va ser entre 2016 i 2017 d’'un 13,33% i el del valor del sol un 23,24%.

La qualificacié d’habitatge amb proteccié oficial, a efectes de valoracié cadastral, es corregeix
amb un coeficient reductor d’'un 0,7 sobre el valor del sOl perd no de I'edificacid. Perd els efectes
d’'aquesta MPGM sobre el valor cadastral, segons la metodologia actual, ho seran immediats, ja
que els valors sén fixats per I'actual ponéncia fins a la propera revisio®.

Per tot aixd, s’estima que la disminucio en la recaptacié dels impostos municipals de I'IBl sera
irrellevant, atés que d’acord amb la hipotesi de generacié d’habitatges feta en el punt 3.1.5.
d’aquest document, que correspon a 334 unitats d’HPO l'any, la reduccié en la recaptacié de I'IBI
seria d’un 0,047% (uns 305.000€), sobre els aproximadament 650 milions que es recapten
actualment.

La bonificacié de la quota integra de I'|Bl per HPO, la qual es pot produir en els termes seglents:

a) Una bonificaci6 del 50% de la quota integra de I'impost durant el termini de tres anys,
comptats des de I'atorgament de la qualificaci6 definitiva.

b) Un cop transcorreguts aquests tres periodes impositius, els habitatges de proteccié oficial
gaudeixen d’una bonificacié del 50% de la quota integra de I'impost durant el quart
periode impositiu,

c) Una bonificacié del 30% de la quota integra de I'impost durant el cinqué periode impositiu

d) Una bonificacié del 10% de la quota integra de I'impost durant el sisé periode impositiu.
De forma no acumulativa amb la bonificacié anterior, els habitatges de proteccid oficial i
els que resultin equiparables a aquests conforme a la normativa de la Comunitat
Autonoma, gaudeixen de bonificaci6 el quart periode impositiu i segients, fins un maxim
de 10 a partir de la qualificacié definitiva d’habitatge de protecci6 oficial, en funcié de la
renda dels seus residents i la seva situacié patrimonial del 30%, 40% o del 50% sobre la
quota integra.

Per altra banda, no es preveu cap impacte negatiu en la recaptacié de I'impost de plusvalua, atés
que el valor cadastral de sol esta fixat a la ponéncia de valors i no hi ha beneficis fiscals per
aguest motiu.

*La ponencia de valors cadastral es revisa amb un interval minim de 5 anys.
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En relacio a I'lmpost sobre construccions, instal-lacions i obres (ICIO), cal tenir en compte que hi
haura una repercussié a la baixa dels ingressos en aquest impost, atés que es produira un
increment de les bonificacions sol-licitades a 'empara dels motius seguents:

a) Les obres que tinguin per objecte la realitzacié de construccions, instal-lacions o obres
declarades d’especial interés o utilitat municipal, perqué hi concorren circumstancies
socials®, culturals, historicoartistiques o de foment de treball, gaudeixen d’'una bonificacié
de la quota en percentatges concrets segons el cas.

b) Sens perjudici de la bonificacié anterior, les construccions, instal-lacions o obres
destinades a habitatge de proteccié oficial, no incloses amb els apartats anteriors,
gaudeixen d’una bonificacié del 50% de la quota.

A més de les referides bonificacions, la mesura proposada incidira en I'ICIO en tant que el cost
efectiu de la construccido d’HPO constitueix la base imposable de l'impost, i per tant es reduira
respecte la situacié actual on la major part dels habitatges construits en sol urba consolidat sén
de régim lliure.

En aquest sentit, s’ha fet una estimacié genérica de la reduccioé que podria suposar I'aplicacio de
la mesura, prenent com a referencia preus de construccié del segon trimestre de 2018 a la
revista especialitzada Boletin econémico de la construcciéon (BEC), comparant la previsié en el
pressupost de la construccié abans i després de la present MPGM. La difereéncia quedaria
reflectida només en les partides d’acabats interiors del 30% del sostre corresponent als
habitatges destinats a protecci6 oficial, ja que les parts corresponents als elements comuns de
tot I'edifici es construiran uniformement (estructura, evolvents, zona d’accessos, etc). Aixi, si bé
la diferencia entre la construccid d'un edifici sencer de renta normal entre mitgeres i un
d’habitatges de renda social de planta baixa i quatre és de 263,57€/m?, aplicant-la Unicament als
acabats interiors, aquesta és de 70,68€/m?2.

. Renta normal Aillatrenda  Diferéncia
Edifici sencer . . .
entre mitgeres social PB+4 lliure - HPO
Preu construccié (€/m?2) 1137,82 874,25 -263,57
Acabats interiors
Acabats interiors paleta 45,61 32,58 -13,03
Fusteriainterior 48,6 28,03 -20,57
Material sanitari 29,69 10,32 -19,37
Mobles cuina 50,48 32,77 -17,71
174,38 103,7 -70,68

Si, a més, aquesta reducciéo només s’aplica al 30% del sostre urbanistic d’habitatge, la reduccid
del cost de construccié mitja de I'edifici abans i després de la modificacié és només de I'1,86%,

%2 | es circumstancies socials es consideren les obres, construccions i instal-lacions adrecades al compliment del Pla
d’habitatge de Barcelona 2008 — 2016:

a) Bonificacié del 90% de la quota per a les construccions, instal-lacions o obres en regim de proteccié publica
destinades a lloguer, a dret de superficie o a una altra forma de cessio d’us i a allotjaments col-lectius protegits.

b) Bonificacid del 90% de la quota per a les construccions, instal-lacions o obres en régim de proteccié publica de
regim especial i de régim general destinades a la venda en promocié publica o per entitats sense anim de lucre.

que seria la reduccié de la base imposable de I'ICIO, a partir de la qual es calcula I'impost
corresponent al 3,35% sobre el pressupost d’execucié material.

.. Abans MPGM Després MPGM
Construccio lliure (70%) g
d'habitatges [liure (100%) HPO (30%) Reduccio
Lliure 100% 1.137,82 70% 1.137,82
Proteccid publica 30% 1.067,14
Preu unitari construccio 1.137,82 1.116,62 1,86%

Finalment, la revisi6 de la mesura proposada en aquesta MPGM als 6 anys de I'executivitat de la
present modificacid, segons determina la disposicié final primera de la normativa, permetra
avaluar els efectes reals sobre els ingressos municipals, aixi com les previsions dels
pressupostos municipals a efectes d’adquirir els HPO resultants.

7.4. Impacte de la intervencié publica en el mercat de I’habitatge

L’augment d’'una quota de mercat d’habitatge a preus taxats no només facilita 'accés a
'habitatge dels sectors més desafavorits de la societat, sind que contribueix a millorar
'accessibilitat del conjunt de la poblacid, ja que incideix a moderar els preus d I'habitatge lliure.
Una major oferta d’habitatge assequible no té, per tant, una repercussié en 'augment de preus
del mercat lliure.

A continuacio s’explica com, historicament a partir dels successius canvis legislatius, no s’ha
produit aquest efecte. A més, la mesura que ara es proposa té una incidéncia en situacions
concretes del sol urba consolidat, de manera que posant al mercat una major oferta d’habitatge
de proteccié publica distribuida en el territori, més aviat s’ha de contribuir a contenir els preus.
Els hipotetics efectes inflacionistes del mercat lliure que poguessin produir-se en determinades
promocions després del coneixement public d’aquesta mesura, ja han estat considerats en les
excepcions normatives contingudes en les disposicions transitories i finals.

La capacitat del planejament urbanistic per qualificar sol a efectes d’habitatge de proteccid
publica, elevant aquest precepte a rang de competéncia basica del planejament urbanistic més
enlla de concretar reserves de sol, es va concretar com a novetat juridica en 'ambit espanyol per
primera vegada en el text refos de la Llei del sol de 1992. Aquesta qualificacié representaria una
acusada intervencioé del lliure mercat al determinar els preus de venda o de lloguer dels
habitatges resultants de I'ordenacio.

Les competéncies sobre legislacié per complir amb els mandats de l'article 47 de la Constitucio
espanyola (1978) s6n autonomiques, ja que son les comunitats autbnomes les encarregades de
definir el model de territori i ciutat. Per tant, la técnica juridica d’intervenir en el régim urbanistic
dels soOIs per a destinar-los en part a habitatge assequible, s6n imposades per les lleis
autonomiques i reflectides en els planejaments urbanistics municipals.

Malgrat els canvis que s’han produit en la legislacié del sol des de fa décades, les mesures
d’intervencié del mercat del sol a efectes d’habitatge de proteccié publica han sigut significatives
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perd amb resultats dispars segons la comunitat autbnoma. Es per aixo que a la Llei del sol de
2007 s’estableix un estandard del 30% de ledificabilitat residencial de nova implantacié a
habitatge de protecci6 publica, convertint-se aixi la politica d’intervencié del mercat de I'habitatge
a través del planejament en una politica d’obligat compliment al el conjunt del territori estatal. Tot
i aixi, el fet que bona part de les legislacions autondomiques no haguessin considerat aquestes
reserves com una norma dimmediat compliment, remetent-la a futures revisions del
planejament, ha fet que el resultat efectiu d’aquestes reserves en habitatge de proteccié publica
hagi estat molt desigual.

Per tant, la legislacié en matéria de reserves de sol no sembla haver donat els fruits adequats,
sind que ha generat un empitjorament de I'accessibilitat a 'habitatge. Per exemple, si atenem a
la promocié d’habitatges de proteccié publica en el periode 2005-2010, Catalunya, juntament
amb Canaries i Balears, es troba en el grup de comunitats situats per sota de la mitjana del
conjunt d’Espanya. De forma oposada, trobem el Pais Basc, Navarra i Extremadura, comunitats
amb una politica activa en reserves de sol.

Sembla per tant del tot procedent, també des d’aquest punt de vista, 'actual mesura de desti a
habitatge de proteccié publica en determinades actuacions edificatories en el sol urba consolidat,
sense que pugui considerar-se que signifiqui un encariment dels preus de I'habitatge del mercat
liure. En aquest sentit, un analisi®® de I'evolucié de preus de totes les comunitats autbnomes de
I'Estat espanyol del periode 1995-2007 creuat amb 4 variables independents que influeixen en
els preus de I'habitatge (la renda familiar, el PIB, I'oferta d’habitatge lliure i 'oferta d’HPO)
conclou que a una major construccié d’habitatge amb proteccioé oficial es produeix una reduccio
dels preus d’habitatge lliure.

Per altra banda, a mode d’exemple d’'un cas practic, poden observar-se els efectes sobre el
comportament del mercat de I'habitatge enfront la politica activa d’habitatge de proteccié publica
que s’ha dut a terme al Pais Basc, i més concretament a la ciutat de Vitoria-Gasteiz, on durant
més d’una década s’ha desenvolupat una potent politica activa en matéria d’habitatge, de control
municipal del sol i foment de la promocié de I'habitatge assequible, que juntament amb la
legislacié urbanistica basca® han fet que en aquests moments I'habitatge amb proteccié oficial
representi un de cada tres nous habitatges construits. A més, a les particularitats del sistema
basc s’hi ha d’afegir les seguents consideracions:

= La condici6 de qualificacié permanent dels habitatges de proteccié publica, igual
que passa a altres Comunitats autdbnomes, ja que s’entén que es tracta d’'un
patrimoni immobiliari construit amb els diners dels contribuents, i que tota propietat
esta delimitada per la seva funcioé social, i tota riquesa, subordinada a l'interés
general.

= |’adjudicacio dels habitatges amb proteccio oficial es fa mitjangant la cessio en
regim de lloguer o dret de superficie a 75 anys, per evitar la pérdua per venda de
immoble.

= S’exerceix un control del mercat secundari d’habitatge assequible i d’inspeccio
sobre I'us de I'habitatge, aixi com el dret de tanteig i retracte sobre els habitatges
amb protecci6 oficial.

*3 JESUS LEAL MALDONADO (Coord.) La politica de vivienda en Espafia, Editorial Pablo Iglesias, juny 2010
*La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo ha elevat les reserves per habitatge de proteccié publica a un
75% en sol urbanitzable i un 40% en sol urba i ha rebaixat el llindar municipal als municipis de més de 2.000 habitants.
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Amb tot 'exposat, i continuant amb I'exemple de la ciutat basca, es van mantenir, durant més de
deu anys un ritme de produccié d’habitatge de proteccié publica que superava les 1.000 unitats
lany. Aquestes xifres impliquen que la quota de mercat de I'habitatge amb proteccio oficial el
2006 superava el 65%, sent del 30% en el conjunt d’Euskadi, enfront del 8% de I'Estat, facilitant
aixi 'accés a I'habitatge a les persones que ho requereixin.

A més de satisfer directament a la major part de la poblacié vitoriana, una amplia oferta de parc
public sostinguda en el temps exerceix una forta pressié sobre I'habitatge lliure, baixant el preu
mitja de I'habitatge. Prenent dos exemples de ciutats de I'Estat espanyol, si fos cert que I'efecte
és lincrement de preus de l'habitatge lliure, els preus d’oferta d’aquest a Bilbao (amb una
reserva de HPO del 75% en sol urbanitzable) hauria de ser molt més alt que a Valencia, i no és
aixi.

Contrariament al que es podria creure, la reducci6 del valor de repercussio del sol no pot tendir a
compensar-se amb un augment del preu de I'habitatge lliure, ja que aquest ve determinat per
diversos altres factors, com ja s’ha mencionat, relacionats amb la renda familiar disponible i les
condicions del mercat financer. Per tant, es pot concloure que augmentar la quota d’habitatge
assequible al parc d’habitatges principals de la ciutat és deflacionista del preu mitja de
I'habitatge, i no inflacionista del preu de I'habitatge lliure.
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8. DOCUMENTACIO GRAFICA

8.1. Planols informatius

Num.
Planol Nom planol Escala
1.0l  Ambit de la MPGM 1:40.000
1.02  Estimacié del percentatge de finques de propietat vertical perilla 1:40.000
1.03  Distribucio del parc d'habitatges HPO per barris 1:40.000
Ubicacié de les qualificacions urbanistiques d'habitatge plurifamiliar i sectors pendents

1.04 , . 1:40.000
d'execucié

1.05 Immobles del Pla de proteccid de patrimoni arquitectonic de Barcelona 1:40.000
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9. PROCES DE PARTICIPACIO CIUTADANA | INFORMACIO

9.1. Introduccio

Previament l'inici de la redaccié d’aquest instrument de planejament es van realitzar diferents
accions de participacid que han conduit a la necessitat de la seva redaccid, d’acord amb els
criteris que es plantegen en aquest document.

Les accions desenvolupades s’agrupen en 2 blocs:

- Sessions participatives vinculades al Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona 2016 — 2025,
que van celebrar-se en el marc del Pla Municipal (PAM).

- Sessions realitzades conjuntament entre la Fundacié Carles Pi i Sunyer i 'Ajuntament de
Barcelona.

9.1.1. Procés de participacié vinculat a la redaccié del Pla pel Dret a I’Habitatge de
Barcelona 2016-2025

El procés de participacio realitzat en el marc del Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona, va
comptar amb 22 sessions, dues a cadascun dels districtes, una a nivell de ciutat amb la
ciutadania, i una oberta a les persones técniques de I'Ajuntament de Barcelona que volguessin
participar . A continuacié es fa una sintesi dels seus objectius, metodologia i de les principals
aportacions entorn a les tematiques vinculades a aquesta modificacio.

Cal destacar que el propi Pla pel Dret a 'Habitatge de Barcelona 2016 — 2025 inclou entre les
actuacions la B2.2 Modificaci6 normativa del planejament per evitar la substitucié de I'is
residencial. Aixi doncs, aquesta modificacié és el desenvolupament d’una actuacié ja prevista en
un PDHB que va comptar amb un ampli procés de participacié on es van posar sobre la taula
tots aquells elements que haurien de formar part de la politica d’habitatge municipal.

Al llarg de les diferents sessions es varen realitzar un important nombre d’aportacions vinculades
a I'objecte d’aquesta modificacio: facilitar 'obtencié de nou habitatge assequible en entorns de
soOl urba consolidat i permetre un augment més rapid i distribuit del parc d’habitatge assequible a
la ciutat.

A continuacié destaquem algunes de les propostes que es van realitzar en I'acte de Ciutat on
van participar unes 200 persones: ciutadania a titol individual, personal técnic i politic de
I'Ajuntament de Barcelona i altres administracions, i representants d'empreses i entitats.

La funci6 social

- Irene Escorihuela, directora de I'Observatori DESC, posa I'accent en la qiestié de la
funci6 social, no només dels habitatges, siné del sol en general. Defensa que quan un
habitatge no compleix la seva funcié social també afecta al seu entorn.

- L'advocat Pablo Feu recorda que les lleis defineixen I'Us social de I'habitatge i limiten el
que pot fer el propietari. Ja existeixen lleis per fer complir la funcié social de I'habitatge,
cal voluntat i recursos.

- Seguint amb la funcié social de la propietat es diu que si €s social, hauria de dirigir-se
primer als col-lectius més vulnerables, com persones amb discapacitat. Hi ha la sensacié
gue lI'emergéncia habitacional ha centrat tots els esforcos els darrers anys. També es fa
una reflexié sobre que la funcio social de I'habitatge sén les prestacions que aquest
ofereix, i que s'esta oblidant que per tant aquest habitatge ha de ser digne.

Generar habitatge assequible en ambits amb poca disposicio d’habitatge protegit

- Es destaca la necessitat de buscar mecanismes per generar oferta assequible per les
rendes més baixes en entorns amb poc habitatge protegit, en un escenari d'increment de
preus immobiliaris.

Repensar el Pla Sant Andreu Sagrera

- Per generar més habitatge de proteccio oficial. L'ambit és basicament public i, per tant, és
possible generar més parc public (aquest punt ve de la taula de rehabilitacié pero s'ha
introduit aqui per agrupar temes).

Préviament a l'acte de ciutat es van realitzar 20 sessions als districtes on es van realitzar les
seguents propostes que també mantenen relacié amb I'objectiu de la modificacio:

1. Generar habitatge assequible anivellant cornises i transformant I'Us de plantes i baixes
locals

Augmentar els recursos d'allotiament de la ciutat transformant I'is de locals comercials en planta
baixa per persones amb mobilitat reduida, i pujant I'alcada dels immobles que queden entre dos
edificis més alts.

= Construccio d'habitatges en plantes atic o terrasses
= Revisar la normativa d'habitatges en planta baixa
» Habitatges accessibles per persones amb mobilitat reduida

2. Construir habitatges, majoritariament en régim de lloguer social

Combinar la construccio publica amb la construccié conjunta amb promotors socials amb anim
de lucre limitat, a fi d’aprofitar el sdl municipal disponible per construir habitatge public. La
construccié d'aquests habitatges ampliara el parc d'habitatge de lloguer assequible per donar
resposta a les necessitats d'accés a I'habitatge dels diferents col-lectius.

= Garantir un habitatge digne per a tothom

83



o>

@ Ajuntament s BARCELONA
48 de Barcelona REGIONAL

Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

= Parc municipal d'habitatges de lloguer

= Construccié de nous habitatges a la parcel-la per generar habitatge assequible o
per a familiars.

= Incrementar el parc d’habitatge social a la ciutat i fer-ho més accessible

= Augmentar el percentatge d'habitatges de proteccio per a persones del territori

= Construir 4.000 habitatges, majoritariament en regim de lloguer social

= Incrementar oferta d’habitatge social mitjancant nova construccio i la transformacio
d'habitatges de la SAREB o d'altres entitats bancaries

3. Donar resposta a les necessitats habitacionals dels col-lectius en situacié de vulnerabilitat

Durant els darrers anys, els pocs habitatges socials disponibles s’han dedicat en gran mesura a
reallotjar persones desnonades. Cal impulsar I'adjudicacié d'almenys 2.000 habitatges publics
per ser destinats a contingents especials com ara families monoparentals, dones victimes de
violéncia de génere, persones amb discapacitats, families en condicions d’amuntegament, gent
gran, joves i families en risc d'exclusié residencial a causa de la seva vulnerabilitat economica.

= Habitatge per joves

= Les politiques socials d’habitatge han de ser prioritaries pel govern municipal.

= |ncrementar I'oferta d'habitatge social

= Crear un parc municipal d'habitatges permanents i adaptat a les necessitats de
discapacitats amb suport social public.

= Habitatges per a persones amb discapacitat al barri en un entorn accessible

4. Incrementar les reserves per a habitatge protegit en el sol urba consolidat

Impulsar la construccié de nou habitatge protegit més enlla de les noves arees d’expansio de la
ciutat, per donar compliment als objectius de "Solidaritat Urbana" recollides a la llei 18/2007.
Obligar els promotors que volen construir a Barcelona a fer HPO a través d’una modificacié del
Pla general metropolita. Promoure I'edificacié dels solars pendents d’urbanitzar i generar nous
solars a partir de la creacié d' un registre de solars buits que permeti forcar I'execucié d’obres o,
arribat el cas, I'execucié subsidiaria per part de I'Ajuntament.

= Augmentar el percentatge de promocio publica en ambits de transformacio
urbanistica

= EXxigir un percentatge de lloguer social en promaocions privades individuals

= Permetre la divisio horitzontal de la parcel-la per permetre generar habitatge
assequible o per a familiars

= Incrementar les reserves per a habitatge protegit en el sol urba consolidat

= Promoure l'edificacié dels solars pendents d’urbanitzar i generar nous solars

= Exigir a I'Ajuntament exerceixi el principi de Solidaritat Urbana" que l'article 76 de la
llei 18/2007 estableix per donar compliment als objectius de Solidaritat Urbana

9.1.2. Sessions realitzades conjuntament entre la Fundacié Carles Pi i Sunyer i
I’Ajuntament de Barcelona.

Posteriorment, entre el novembre de 2016 i el juny de 2017, es van realitzar quatre sessions de
treball amb la Fundacié Carles Pi i Sunyer, sota el titol: “Estudi de mesures normatives
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adrecades a limpuls de I'habitatge assequible a la ciutat de Barcelona i la lluita contra els
processos especulatius que afecten I'habitatge”. En aquestes sessions es varen debatre
diversos aspectes de la legislacid, regulacié normativa i gestio actual enfront a la problematica
de l'accés a I'habitatge i 'accié contra I'especulacié per poder definir quines havien de ser les
actuacions normatives clau per donar resposta a la situacié actual.

En aquestes sessions i varen participar tant persones de I'Ajuntament de Barcelona, com d’altres
administracions i professionals del camp de I'advocacia®®.

Els temes tractats sén els segulents:

Primera sessiO. L'’habitatge assequible a la ciutat de Barcelona: resum de l'evolucio, situacio
actual i perspectives. El problema de l'accés a I'habitatge assequible; I'increment de preu dels
habitatges i de la renda dels lloguers

“‘L’habitatge assequible a la Ciutat de Barcelona: evolucid, perspectives i iniciatives”,
ponent: Javier Burén Cuadrado, gerent d’Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona.

“El dret a I'habitatge i la tutela dels consumidors, una visié de Dret Comunitari’, ponent:
José M. Fernandez Seijo, magistrat.

Segona sessio. Instruments de que disposa I'’Ajuntament de Barcelona per incentivar i protegir
I'habitatge assequible i, en especial, el lloguer (l)

“Régim Especial de Barcelona: la potestat normativa”, a carrec de Tomas Font i Llovet.

"Normativa, dret subjectiu a I'habitatge i funcio social de la propietat en el marc del servei
d’interés general d"allotjament”, a carrec de Juli Ponce i Solé.

“La potestat normativa de I'Ajuntament de Barcelona i les politiques d’habitatge: la seva
projeccié respecte dels blocs normatius d’habitatge, urbanisme, turisme i consum”, a
carrec de Doménec Sibina i Tomas.

“El potencial de les arees de tanteig i retracte i el registre de solars sense edificar com a
instruments per a incrementar a la ciutat de Barcelona I'habitatge destinat a politiques
socials als efectes del compliment de I'objectiu de solidaritat urbana”, a carrec d’Isidre
Costa i Ribera i Pablo Feu i Fontaifia.

Tercera sessio. Instruments de que disposa I’Ajuntament de Barcelona per incentivar i protegir
I'habitatge assequible i, en especial, el lloguer (ll). Formulacié6 de propostes en matéria de
planejament urbanistic, ordenances i altres instruments.

“Les actuacions de rehabilitacio i I'habitatge. Els instruments derivats del Texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, de 30 d’octubre de 2015. Les actuacions de
dotacid”. Ponent: Iiigo Maguregui, Advocat urbanista.

°> A banda de la preséncia de diferents juristes especialitzades en el dret a I'habitatge, tant del mén professional com
académic, cal destacar la preséncia de: el President del Tribunal Superior Justicia Andorra, el secretari del Consell
Tributari, el Director Oficina Antifrau, la Cap de Gabinet Presidéncia del TSJC, aixi com un magistrat de I’Audiéncia
Provincial Barcelona i un de la Sala Contenciés Administrativa, seccié 3a, TSJC.
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Quarta sessio. “Proposta de modificacions legislatives en I'ambit civil, en especial, en matéria
de control de preus dels lloguers. Instruments fiscals per incentivar I'is social de I'habitatge”

“El mercat del lloguer i el dret a un habitatge digne. Barcelona i les seves circumstancies
excepcionals”. Ponent: Josep Ferrer Riba, catedratic de Dret Civil, UPF

“El dret a I'habitatge digne i la seva incidéncia en l'arrendament’. Ponent. José M?
Fernandez Seijo, magistrat

“Possibles mesures fiscals per incentivar I'is social de I'habitatge”. Ponent. Fernando
Frias Valle, secretari del Consell Tributari de Barcelona

9.2. Ambit

L’ambit del procés participatiu, correspon a I'ambit definit per a la present modificacio del Pla
General Metropolita per a 'obtencié d’habitatge de proteccié publica en sol urba consolidat de
Barcelona, corresponent a tot el terme de la ciutat.

9.3. Marc normatiu del procés participatiu

En el procés de formulacié i tramitacié6 de la modificacié de planejament recollida en aquest
document, s’aplicaran els mecanismes d'iniciativa, informacié i participacié ciutadana que
s’exposen a continuacio, d’acord amb alld que disposa l'article 8 del DL 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme, i el Titol IV de la Llei 22/1998, de 30 de
desembre, de la Carta municipal de Barcelona. A aquests mateixos efectes cal assenyalar, que
el Plenari del Consell Municipal de 'Ajuntament de Barcelona, en sessié de data 6 d’octubre de
2017, va aprovar definitivament el Reglament de Participacié Ciutadana de 'Excm. Ajuntament
de Barcelona (publicat al Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona de data 30/10/2017).

Les mesures de foment de la iniciativa, informaci6 i participacié ciutadana relacionades en
aquest document, aixi com les diferents fases d’articulacié d’aquests mecanismes , s’ajusten a
les previsions contingudes al reglament de participacio ciutadana citat.

Tal i com preveuen les normes de participacié ciutadana, per a aquest projecte cal dissenyar un
procés de participacié que asseguri, amb plenes garanties, que el conjunt de la ciutadania de
Barcelona disposa de la maxima informacio possible, aixi com de la capacitat real de donar a
conéixer les seves opinions i participar en el procés de deliberacié que s’obrira sobre el conjunt
de la modificacio.

Atenent a l'inici de la tramitacié del projecte, aquest document contempla les actuacions que han
de conformar el programa de participacié ciutadana que es proposa seguir. El conjunt de
mesures i accions de participacid ciutadana que s’exercitin es relacionaran en la memoria
participativa, document que formara part integrant de la peca separada inclosa a I'expedient de
planejament en tramit.

9.4. Procés participatiu de la present MPGM

9.4.1. Etapes de la tramitaci6 del planejament

Adopcié de les actuacions administratives necessaries i impuls del procediment legalment
establert per a la Modificacié del PGM:

a) aprovaci6 inicial per part de I'd0rgan competent de I'Ajuntament;

b) exposicié al public del document aprovat inicialment, per un termini d'un mes (com a
minim), a tenor d’alld disposat a l'article 85 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost;

c) aprovacioé provisional per part de 'érgan competent de 'Ajuntament i

d) aprovacié definitiva per part de la Subcomissié d’Urbanisme del Municipi de Barcelona;
amb els mecanismes de participacié ciutadana i atencid als drets i garanties juridiques
dels interessats.

Abans de comencgar amb el desenvolupament de les diferents fases del procés participatiu, en un
mateix decret s’aprovara el procés participatiu i es fara la corresponent convocatoria, d’acord
amb les previsions dels articles 23 i 24 del Reglament de participacié ciutadana de I'Excm.
Ajuntament de Barcelona.

9.4.2. Fases del procés participatiu

El procés participatiu es dividira en quatre fases tal i com estableix I'article 26 del citat reglament

9.4.2.1. Fase d’informaci®é i comunicacid. Fites procedimentals i actuacions administratives
d'informacio.

- Durant aquesta fase d’informacio, es difon al conjunt de la ciutadania interessada la
matéria o el projecte sobre el qual es vol demanar participacié, utilitzant els mitjans
adequats.

- Sens perjudici de I'inici del procés participatiu, 'drgan competent acordara (si escau)
aprovar inicialment la modificacié de planejament general de referéncia. L’acord sera
publicat al Butlleti Oficial de la Provincia, en un diari de difusié, al lloc web de
I'’Ajuntament de Barcelona i al tauler d’edictes del propi Ajuntament.

- S’obrira un termini d’informacié publica durant un mes com a minim, atés allo previst a la
normativa urbanistica.

9.4.2.2. Fase de debat i aportacions. Fites procedimentals

- En aquesta fase, emprant les metodologies adequades, es promoura el dialeg i el
contrast d’arguments i es recolliran les aportacions de les persones participants.

- Les aportacions al procés participatiu es realitzaran sens perjudici de la potestat de
presentar al-legacions durant el termini d’'informacié publica, obert un cop aprovat
inicialment el planejament.

9.4.2.3. Fase de retorn. Aprovacio provisional del planejament

- Durant la fase de retorn, es traslladara a les persones participants i al conjunt de la
ciutadania, els resultats del procés participatiu.
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En qualsevol cas, abans de I'aprovacio provisional del planejament, s’'incorporara a la
peca corresponent I'informe de participacioé ciutadana”, on es fara constar la valoracio
municipal i el resultat dels processos exposats, amb inclusié del conjunt de reunions i
sessions que s’hagin celebrat al llarg del procediment.

L’acord d’aprovacié provisional de la MPGM i I'informe de resultats seran notificats als
interessats que hagin presentat al-legacions durant el periode d’informacié publica.
Aquells ciutadans que hagin fet aportacions durant el procés participatiu rebran notificacié
/ comunicacio personal, del capteniment del Govern Municipal, en un termini maxim de 60
dies comptats des del lliurament de l'informe de resultats.

9.4.2.4. Fase de sequiment i avaluacio del procés participatiu
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Durant aquesta fase es facilitara el seguiment del desenvolupament dels resultats i
s’avaluara el procés participatiu.

L’avaluacio i el seguiment es fara a partir dels corresponents indicadors, tot aixd d’acord
amb els articles 26 i 31 del reglament de participacié ciutadana de 'Excm. Ajuntament de
Barcelona.
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10. INFORME AMBIENTAL

10.1. Justificacio de la no necessitat d’informe ambiental

La legislacié urbanistica, en l'article 118.4 del RLUC, estableix que les modificacions dels plans
urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast
de la modificacié. En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental corresponent les modificacions
de plans urbanistics que se sotmetin a avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin alguna
repercussié ambiental.

L’Avaluaci6 Ambiental de Plans i Programes, que emana de la Directiva europea 2001/42/CE
sobre avaluacié ambiental de plans i programes, que té com objectiu assolir un elevat nivell de
protecci6 del medi ambient i contribuir a la integracié dels aspectes ambientals en la preparacio i
adaptacio de plans i programes amb el fi de promoure un desenvolupament sostenible.

El 2014, va entrar en vigor la Llei 21/2013 de 9 de desembre, d’avaluaci6 ambiental que
transposa en I'ordenament juridic de I'Estat espanyol la Directiva 2001/42/CE, relativa a plans i
programes i la Directiva 2011/92/UE, de 13 de desembre d’avaluacié de les repercussions de
determinats projectes publics i privats sobre el medi ambient.

La Llei 21/2013 aplega en un unic text el régim juridic de I'avaluacié de plans, programes i
projectes, i estableix un conjunt de disposicions comunes que aproximen l'aplicacié de les dues
regulacions. Aixi, s’'unifiquen en una sola norma: la Llei 9/2006, de 28 d’abril, sobre avaluacio
dels efectes de determinats plans i programes en el medi ambient, i el Reial decret legislatiu
1/2008, d’11 de gener, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’avaluacié de 'impacte ambiental
de projectes i modificacions posteriors a aquest text refds. Aquestes dues darreres lleis queden
derogades des de l'entrada en vigor de la Llei 21/2013. D’altra banda, la Llei 21/2013 va
preveure un termini d'un any perqué les comunitats autdnomes puguin adaptar la seva
normativa. En aquest sentit, Catalunya disposa de la Llei 6/2009, del 28 d’abril d’avaluacio
ambiental de plans i programes, que és anterior a la llei estatal de referéncia.

Entre altres raons, per fer front a aquesta situacié normativa, a Catalunya posteriorment es va
aprovar la Llei 16/2015, del 21 de juliol de simplificacié de [lactivitat administrativa de
I’Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de lactivitat
economica. Aixi, mentre no es produeixi 'adaptacio a la llei basica estatal, cal adoptar les regles
establertes per la disposicié addicional 8a d’aquesta llei, segons la qual es mantenen totes les
prescripcions de la Llei 6/2009 que no entrin en contradiccié amb la normativa estatal basica. A
meés de canviar algunes denominacions i terminis també defineix els suposits d’avaluacio
ambiental estratégica per plans i programes. En el punt 6c de la disposici6 addicional vuitena
s’estableix que si una modificacié de planejament “no constitueix variacions fonamentals de llurs
estratégies, directrius i propostes o llur cronologia i que no produeixen diferéncies en els efectes
previstos o en la zona d’influéncia”, no esta sotmesa a avaluacié ambiental estratégica.

La present MPGM és de caracter normatiu, modificant Particulat de les normes
urbanistiques del PGM en el terme municipal de Barcelona, mitjan¢cant una nova seccio
normativa de disposicions especifiques sobre I'is urbanistic d’habitatge. En aquest sentit,

cal posar de manifest que la proposta no modifica els usos del sol existents en l'actualitat, aixi
com tampoc incrementa ['edificabilitat de les zones existents, ni introdueix canvis en la
classificacié del sol. En canvi, I’objectiu principal és facilitar la creacié de nou habitatge amb
proteccié oficial en entorns de sol urba consolidat en els quals es porten a terme
projectes d’obra nova o de gran rehabilitacié, on d’altra manera resultaria molt dificil la
creacio d’habitatge en régim de proteccio. Aquesta modificacid ha de permetre en darrera
instancia, afavorir el model de ciutat compacte i cohesionada, que garanteixi els dret a I'habitatge
de la seva ciutadania, d’acord amb el principi de desenvolupament sostenible establert a l'article
3 del TRLUC.

Aixi doncs, aquesta MPGM és neutre respecte els aspectes ambientals, i en atencié al seu
abast, i a I'establert a la disposicié addicional vuitena, punt 6¢. de la Llei 16/2015, del 21 de juliol
de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d’'impuls de I'activitat econdmica, no se subjecta a avaluacié ambiental
estratégica, i aixi ho justifica aquest apartat de la present memoria.
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11. INFORME DE MOBILITAT

11.1. Justificacio de la no necessitat d’estudi d'avaluacio de la mobilitat
generada

La legislacio urbanistica, en l'article 118.4 del RLUC, estableix que les modificacions dels plans
urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast
de la modificacié. En tot cas, s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada,
guan aixi ho estableixi la legislaci6 vigent.

La regulacio de la mobilitat a Catalunya emana de La Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat,
gque té com a objectius basics integrar les politiques de desenvolupament urba i econdomic amb
les de mobilitat per a aprofitar al maxim els transports col-lectius, prioritzar el transport public i la
mobilitat sostenible, fomentar la intermodalitat, ajustar els sistemes de transport a la demanda en
zones de baixa densitat de poblacid, disminuir la congestié de les zones urbanes, augmentar la
seguretat viaria, reduir la contaminacié i afavorir els sistemes de transport a la demanda dels
poligons d’activitat economica.

Tal com s’explicita en el seu article 3.1, els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'han
d'incloure, com a document independent, en els instruments d'ordenacio territorial i urbanistica
seguents:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova
classificacio de sol urba o urbanitzable.

c) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantacié
de nous usos o activitats.

La present MPGM modifica I’articulat de les normes urbanistiques del PGM en el terme
municipal de Barcelona, afegint una seccié normativa de disposicions especifiques sobre
I’Gs urbanistic d’habitatge. Aixi doncs, atés el caracter normatiu de la present MPGM, d’on no
es desprenen actuacions concretes que comportin nova classificacié de sol, ni la
transformacié de I’actual, ni noves activitats, i tampoc s’incrementa I'edificabilitat, ni es
generen noves zones verdes o nous equipaments, es considera que la present MPGM no
ha de contenir Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada.

De fet, I'objectiu principal de la present MPGM és facilitar la creaci6 de nou habitatge amb
proteccio oficial en entorns de sol urba consolidat en els quals es porten a terme projectes d’obra
nova o de gran rehabilitacio, on d’altra manera resultaria molt dificil la creacié d’habitatge en
regim de proteccio. Aquesta modificacié ha de permetre en darrera instancia, afavorir el model
de ciutat compacte i cohesionada, que garanteixi el dret a I'habitatge de la seva ciutadania,
d’acord amb els principis establerts a l'article 3 del TRLUC. Aquest model ha de permetre evitar
I'expulsié dels veins i veines dels seus barris per motius economics, fet que afavoreix el model
de mobilitat sostenible que marca la legislacié vigent en la matéria.

88

A més, i per assolir els objectius que marca la Llei de Mobilitat, 'Ajuntament de Barcelona
disposa del Pla de Mobilitat Urbana, document que estableix les prioritats en matéria de mobilitat
a la capital catalana durant els propers anys. El pla elaborat per I'Ajuntament de Barcelona
pretén potenciar els desplacaments a peu, en bicicleta i en transport public i situar la
contaminacié atmosférica per sota dels limits que marca la UE. Actualment esta en redaccio el
nou Pla Mobilitat Urbana.



@ Ajuntament s  BARCELONA P s , e i . . .
dje Becoalona RECIONAL Modificacio del Pla General Metropolita per I'obtencié d’habitatge de proteccio publica al sol urba consolidat de Barcelona

Juny 2018

ANNEX |. INFORME ECONOMIC SOBRE LA MODIFICACIO DEL
PGM RELATIVA A LA INCLUSIO, AL MUNICIPI DE BARCELONA,
DEL DEURE DE DESTINAR UN DETERMINAT % DEL SOSTRE

RESIDENCIAL DEL SOL URBA CONSOLIDAT A HABITATGE
SOCIAL DE PROTECCIO PUBLICA
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