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Nota informativa sobre el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge i el desenvolupament de
l'objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge i les seves afectacions per les entitats locals catalanes

El passat dia 25 d'octubre de 2024 es va publicar al DOGC el Decret 408/2024, de 22 d'octubre, pel
qual s'aprova el Pla territorial sectorial d’habitatge i es desenvolupa l'objectiu de solidaritat
urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (DOGC nim. 9276 -
25.10.2024).

1. Introduccié: l'objecte, finalitat, estructura i contingut del Pla Territorial Sectorial
d’Habitatge.

Amb caracter introductori i, pel que fa al marc competencial en virtut del qual s'aprova aquest Pla,
la Generalitat de Catalunya té competencia exclusiva en matéria d’habitatge (art. 137 de I'Estatut
d’Autonomia de Catalunya, en endavant, EAC), incloent-hi la planificacié i l'ordenacio de
'habitatge, i competéncia exclusiva en matéria d'ordenacié del territori (art. 149.1 EAC).
Accessoriament, aquest Decret també es dicta en exercici de les competéncies exclusives en
materia de régim local, pel que fa a les relacions institucionals entre la Generalitat i els ens locals
[art. 160.1lletra a) EAC]i en matéria de serveis socials [art. 166.11letra c) EAC].

Més concretament, pel que fa al marc normatiu, I'apartat 2 lletra a) de l'article 11 («Instruments de
planificacié i programacié d'habitatge») de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge (en endavant, LDH 2007) es refereix al Pla Territorial Sectorial d'Habitatge quan
estableix que «els instruments de planificacié i programacio d'habitatge son els seglients: a) El Pla
territorial sectorial d'habitatge i els seus instruments de desenvolupament parcial». Per una altra
banda, cal tenir en compte les previsions del Capitol IV de la Llei 23/1983, de 21 de novembre, de
politica territorial (en endavant, LPT) atés que el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge, com veurem,
té naturalesa juridica de pla territorial sectorial.

Pel que fa a l'objecte del Decret 408/2024, de 22 d'octubre, aquest és doble. En primer lloc, el
Decret té per objecte I'aprovacié del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (en endavant, PTSH). En
aquest sentit, aquest Pla vol constituir el marc orientador per a l'aplicacio a tot el territori de
Catalunya de les politiques d'habitatge. En segon lloc, el Decret té per objecte el desenvolupament
reglamentari de la LDH 2007 en aquells aspectes que es troben interrelacionats amb el Pla, tenint
en compte també les previsions recollides al Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures
urgents per millorar l'accés a I'habitatge.

Pel que fa a I'estructura de la norma, el Decret té sis articles, vuit disposicions addicionals, una
disposicié transitoria, una disposicioé derogatoria, tres disposicions finals i dos Annexos. L'article 1
del Decret aprova el Pla territorial sectorial d’habitatge. Les determinacions normatives del Pla
es troben recollides a 'Annex 1 del Decret mentre que el contingut integre del Pla es detalla a
'Annex 2.
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Més concretament el PTSH té per objecte constituir el marc orientador per a I'aplicacioé a tot el
territori de Catalunya de les politiques d'habitatge. La finalitat del Pla és la de «garantir que, en
acabar els terminis del calendari establert en el Decret per assolir I'objectiu de solidaritat urbana,
les persones que formin noves llars puguin accedir a un habitatge digne i adequat».

Per una altra banda, el mateix Preambul del Decret estableix que «els instruments urbanistics i
d’habitatge resten subjectes a l'assoliment de les finalitats principals del Pla, com sén assolir
'objectiu de solidaritat urbana en els municipis inclosos en arees de demanda residencial forta i
acreditada (després veurem quines sén aquestes arees) i incrementar el parc d’habitatges de lloguer
social fins a arribar a un 9% del parc d’habitatges principals de Catalunya». Més concretament, l'art.
7 de I'Annex 1 («caracter vinculant») preveu que «els instruments de planificacié6 en matéria
d'habitatge i d'urbanisme han de ser coherents amb les determinacions del Pla, atés el seu
caracter vinculant. En aquest sentit, la memoria justificativa d'aquests instruments ha d‘analitzar
la incidéncia d'aquestes determinacions en el seu ambit respectiu i justificar-ne la coheréncia amb
les findlitats i les directrius del Pla».

Pel que fa a la naturalesa juridica del Pla, aquest té caracter reglamentari i naturalesa de pla
territorial sectorial (article 2 de 'Annex 1del Decret 408/2024, de 22 d'octubre).

A més, l'art. 6 de la I'Annex 1 preveu les regles d'interpretacioé de les normes del Pla: «Les normes
d'aquest Pla s'han d'interpretar d'acord amb el sentit propi de les paraules i tenint en compte el conjunt
de documents que l'integren, especialment la part de la memoria referida a la diagnosi, els objectius, els
principis, les directrius, les necessitats d'habitatge i el desplegament. En cas de dubtes en la interpretacio
que no es puguin resoldre atenent els criteris generals determinats per I'ordenament juridic, s'han de
resoldre tenint en compte la proteccio social més amplia en matéria d'habitatge».

En relaci6 a la vigéncia i I'entrada en vigor tant del Decret com del Pla, en primer lloc, la disposicié
final tercera del Decret preveu que «aquest Decret, juntament amb el Pla territorial sectorial
d'habitatge, entra en vigor I'endema de la seva publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya, excepte la part relativa al compliment dels objectius de solidaritat urbana, de lloguer social i
de proteccio oficial per a les diferents arees, que entrara en vigor I'1 de gener de 2025 (...)». A banda
d’aixo, pel que fa a la vigéncia del Pla, I'article 8 de I’Annex 1 del Decret estableix que «/a vigéncia
d’aquest Pla i dels plans especifics que el concretin o desenvolupin parcialment és indefinida mentre
no es revisin», preveient a I'article 9 els suposits que poden donar lloc a la modificacié o revisié del Pla
(per exemple, el PTSH i els plans especifics s"hauran de revisar «s’hagin complert 20 anys de vigéncia»,
entre d’altres motius).

Un altre aspecte important és que la disposicié addicional cinquena del Decret preveu que «d'acord
amb la disposicié addicional tercera de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, el
Govern ha de presentar cada any, coincidint amb la presentacio en seu parlamentaria de la liquidacio del
pressupost de I'any anterior, una auditoria que analitzi I'estat de compliment del Pla territorial sectorial

d'habitatge»

A continuacio analitzarem els diferents aspectes tant del Decret com del mateix Pla Territorial que
tenen incidencia per ales entitats locals de Catalunya:

e Elsplans especifics d'habitatge (v. 12.9 de la LDH 2007).

e L'objectiu de solidaritat urbana, les arees de demanda residencial forta i acreditada i les
altres arees que defineixen 'ambit d'actuacio del Pla.

e La definicié del parc d'habitatges destinats a politiques socials i la metodologia de
quantificacio d'habitatges a efectes de l'objectiu de solidaritat urbana.
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e Altres qliestions amb afectacio per a les entitats locals (establiment de programes
d'inspeccio d'edificis residencials, fons de solidaritat urbana o adaptacié dels plans locals
d'habitatge d'abast municipal o supramunicipal, etc.).

2. Els plans especifics d’habitatge -PEH- (art. 12.9 LDH 2007).

L‘article 2 del Decret desenvolupa I'art. 12.9 de la LDH i estableix quin és l'organ competent i el
procediment per aprovar els plans especifics d’habitatge.

Aquests plans especifics permeten concretar i desenvolupar parcialment les determinacions del
Pla territorial sectorial d'habitatge (aixo també ho diu I'art. 12.9 LDH 2007) i hauran de ser aprovats
pel Conseller/a del departament competent en matéria d'habitatge pel procediment d’elaboracié
de les disposicions administratives de caracter general (art. 2.1 del Decret). Els plans especifics
s’han de formular d'acord amb les directrius previstes a l'article b de 'Annex 1del Decret 408/2024
(«Directrius per a I'execucio del Pla i per a la formulacié dels plans especifics d'habitatge»).

L'art. 2.2 estableix que «el contingut dels plans especifics d'habitatge i el seu ambit han de ser
flexibles en funcio del propdsit que tinguin. No obstant aixo, han de contenir, com a minim, un apartat
de diagnosi i un de desplegament del Pla, aixi com la documentacié informativa necessaria en funcio
dels objectius que pretenen assolir, de forma coherent amb les finalitats i les directrius del Pla».

Més concretament, I'article 17.1 de les Normes del Pla territorial sectorial d'habitatge de Catalunya
estableix quins sén els plans especifics que s’han elaborar:

«a) De lluita contra el sensellarisme, amb I'objectiu d'eradicar el sensellarisme mitjan¢ant la planificacio
i el desplegament en el territori de les politiques de prevencid i d'intervencié en mateéria d'emergéncia,
necessaries des d'un enfocament integral i coordinat de totes les administracions.

b) Per a la gent gran, amb ['objectiu d'atendre les creixents necessitats residencials especifiques de les
persones més grans de 65 anys derivades, entre d'altres factors, del fort procés d'envelliment que
experimentara la poblacio catalana en els propers anys.

c) De lloguer privat, amb I'objectiu d'ampliar-ne I'oferta i corregir la tendéncia inflacionista en aquest
segment de mercat.

d) De les arees rurals, amb |'objectiu de fer efectiu el dret a I'habitatge en els entorns rurals, millorar
I'encaix de les politiques d’'habitatge en aquestes arees rurals en aspectes com la tipologia de I'habitatge
amb proteccio oficial, les formes de promocié més adients, o els tipus d'ajuts més adequats.

e) De rehabilitacio, amb I'objectiu de planificar la rehabilitacio funcional (amb especial atencio a
'accessibilitat universal), constructiva i energética, incloent-hi els problemes associats com, per exemple,
la pobresa energética, del parc residencial.

f) Per a les dones i els infants, amb I'objectiu de fer efectiu el dret a I'habitatge entre les dones i els
infants, de forma particular, entre les que pateixen qualsevol forma de violéncia masclista en I'ambit de
la parella, I'ambit familiar i I'ambit sociocomunitari, i en situacio de precarietat economica».

L'art. 17.2 estableix que aquest llistat de plans especifics no constitueix un numerus clausus en preveure
que «(...) es poden elaborar altres plans especifics d'habitatge que concretin i desenvolupin les
determinacions del Pla territorial sectorial d'habitatge, amb els objectius segiients:

a) Atendre els problemes d'habitatge de determinats territoris que, a causa de les seves particularitats,
no poden ser degudament atesos amb les actuacions previstes en el Pla.

b) Resoldre situacions especifiques i complexes de situacié residencial que tampoc queden degudament
ateses amb les actuacions previstes en el Pla».
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La disposicié final segona del Decret estableix que els plans especifics d’habitatge previstos a I'art. 17.1
s'han d'aprovar durant el primer quinquenni de vigencia del Pla (per tant, s’haurien d’aprovar de I'1 de
gener de 2025 al 31 de desembre de 2029) i tindran una vigéncia indefinida mentre no es revisin (art. 8
de les Normes del PTSH, Annex 1 del Decret).

3. L'objectiu de solidaritat urbana i els ambits d’actuacioé del Pla (especialment, les arees de
demanda residencial forta i acreditada).

L'article 3 del Decret desplega i concreta el calendari per assolir 'objectiu de solidaritat urbana
previst a l'article 73.1de la LDH 2007, segons el qual:

«1. Per a fer efectiu el dret a I'habitatge a tot el territori de Catalunya, els municipis inclosos en arees
declarades pel Pla territorial sectorial d'habitatge com a _ambits de demanda residencial forta i
acreditada han de disposar, en el termini de vint anys, d'un parc minim d'habitatges destinats a
politiques socials del 15% respecte del total d'habitatges principals existents, tal com els defineix
I'article 3, considerant les circumstancies propies de cada municipi i d'acord amb el calendari que sigui
establert per reglament».

L'article 3.1del Decret estableix tres tipus d’arees de demanda residencial forta i acreditada:

«a) Arees del tipus 1: arees en qué el ritme d’assoliment de I'objectiu de solidaritat urbana es marca més
intens durant els tres primers quinquennis atesa la rellevancia territorial dels municipis que s'hi inclouen.

b) Arees del tipus 2: arees en qué el ritme d'assoliment de I'objectiu de solidaritat urbana és menys
intens durant els tres primers quinquennis que per als municipis inclosos a les arees declarades del tipus
1

c) Arees del tipus 3: arees que es corresponen amb els municipis que, contigus a les drees declarades del
tipus 1 o 2, sol-licitin ser-hi inclosos i siguin declarats aixi d'acord amb el que estableix I'apartat 3
d'aquest article».

(1) Els municipis que formen les arees de demanda residencial forta i acreditada del tipus 1 es troben
enumerats per ambits (ambit metropolita, comarques gironines, Terres de I'Ebre, etc.) a I’Annex 1 de les
Normes del Pla territorial sectorial d'habitatge de Catalunya. També els municipis que formen les arees
de demanda residencial forta i acreditada del tipus 2 es troben enumerats a I’Annex 2 de les Normes del
Pla. Per exemple, a I'ambit de les Terres de I'Ebre, Tortosa pertany a les arees del tipus 1 mentre que
Amposta o Roquetes pertanyen a les arees del tipus 2, d’acord amb els Annexos esmentats.

A continuacio, es concreta el calendari per assolir l'objectiu de solidaritat urbana en cadascun
dels tres tipus d’arees de demanda residencial forta i acreditada (article 3.2):

«3.2 El calendari d'assoliment de I'objectiu de solidaritat urbana per cada tipus d'area és el segiient:

a) Els municipis inclosos a les arees declarades pel Pla com a arees del tipus 1 han d'assolir I'objectiu de
solidaritat urbana per quinquennis d'acord amb les ratios minimes d'habitatges destinats a politiques
socials establertes a I'annex 3 de les normes del Pla.

b) Els municipis inclosos a les arees declarades pel Pla com a arees del tipus 2 han d'assolir I'objectiu de
solidaritat urbana per quinquennis d'acord amb les ratios minimes d'habitatges destinats a politiques
socials marcades a I'annex 4 de les normes del Pla.

c¢) Els municipis inclosos a les arees del tipus 3 han d'assolir les ratios minimes d'habitatges destinats a
politiques socials que s'estableixin en la corresponent resolucié d'inclusio per a cada quinquenni».

En aquest sentit, per exemple, 'Annex 3 de les Normes del PTSH de Catalunya preveu els objectius
municipals quinquennals de solidaritat urbana a les arees de demanda residencial forta i acreditada
del tipus 1 mentre que I’Annex 4 de les Normes del Pla preveu els objectius municipals quinquennals
de solidaritat urbana a les arees de demanda residencial forta i acreditada del tipus 2.



Associacio
Catalana
de Municipis

Jm AC

Posteriorment, I'art. 3.3 del Decret regula la possibilitat que els municipis interessats puguin sol-licitar la
seva inclusid a les arees del tipus 3 al departament competent en matéria d'habitatge durant els quatre
primers _anys de vigencia del Pla. Amb aquesta finalitat, els municipis interessats han d'aportar
conjuntament amb la sol-licitud:

a) L'acord del Ple municipal pel qual s'autoritza la sol-licitud, d'acord amb la normativa de regim local.

b) Els objectius quinquennals que li permetin assolir I'objectiu final de solidaritat urbana que estableix
I'article 73 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

Correspon a la persona titular del departament competent en matéria d'habitatge aprovar, d'una
manera motivada, durant el primer quinquenni de vigéncia del Pla, les relacions de municipis inclosos a
les arees del tipus 3 i els objectius quinquennals de solidaritat urbana respectius.

Per tant, és important tenir en compte que la concrecié de quins seran els municipis que s’hauran
d’incloure en les arees del tipus 3 es posposa a un moment posterior i es deixa en mans dels municipis
qgue ho sollicitin durant els quatre primers anys de vigéncia del Pla. En virtut d’aixd, mentre que el
comput del primer quinquenni per als municipis inclosos a les arees de demanda residencial forta i
acreditada del tipus 1 i tipus 2 s'inicia I'l de gener de 2025, el comput del primer quinquenni per als
municipis inclosos a les arees de demanda residencial forta i acreditada del tipus 3 s'inicia I'l de gener
de 2030.

Per ultim, en relacié a aquest article 3, el seu apartat 5 concreta la possibilitat prevista a I'art. 73.3 LDH
2007, és a dir, la possibilitat que els municipis inclosos en arees de demanda residencial forta i
acreditada puguin mancomunar-se de conformitat amb la legislacié de régim local per tal d'aconseguir
I'objectiu de solidaritat urbana. Aquest precepte permet que els municipis que es mancomunin puguin
apartar-se dels objectius de solidaritat urbana individuals que estableixi el Pla territorial sectorial
d'habitatge per a cada quinquenni, sempre que permetin assolir, globalment en I'ambit mancomunat,
I'objectiu final en els terminis que estableix I'apartat 2. El seguiment i el control de I'objectiu de
solidaritat urbana s'ha de fer per quinquennis (art. 3.6).

A titol d’exemple, per la ciutat de Barcelona (que esta inclosa en les arees del tipus 1), s’estableixen els
seglients objectius de solidaritat urbana per als propers quatre quinquennis tenint en compte que els
percentatges fan referencia al % respecte del total de llars existents d’acord amb I'art. 73.1 LDH 2007
abans transcrit:

Final 1r FINAL 2n FINAL 3r FINAL 4t

QUINQUENNI (1 de
gener 2025 - 31 de

QUINQUENNI (1 de
gener de 2030 - 31

QUINQUENNI (1 de
gener de 2035 - 31

QUINQUENNI (1 de
gener de 2040 - 31

desembre de 2029) de desembre de de desembre de de desembre de
2034) 2039) 2044)
Objectiu de Objectiu de Objectiu de Objectiu de
solidaritat urbana solidaritat urbana solidaritat urbana | solidaritat urbana del
del primer del primer del primer Pla

quinquenni (%
respecte del total
de llars al final del
primer quinquenni)

quinquenni (%
respecte del total
de llars al final del
primer quinquenni)

quinquenni (%
respecte del total
de llars al final del
primer quinquenni)

(% respecte del total
d'habitatges
principals existents
d'acord amb l'article
73.1 de la Llei
18/2007)

Barcelona

8,0 %

11,4%

15,0 %

15,0%

A banda de concretar mitjancant els tres tipus (1, 2 i 3) d’arees de demanda residencial forta i
acreditada i calendaritzar I'objectiu de solidaritat urbana a través dels quatres quinquennis, per
coadjuvar al compliment d’aquest objectiu I'article 6 del Decret regula com s’ha de dur a terme el
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control i seguiment de 'objectiu de solidaritat urbana. En aquest sentit, la competéncia per dur a terme
el seguiment i el control del compliment de 'objectiu correspon al departament competent en matéria
d'habitatge, en col-laboracid amb els municipis inclosos en arees declarades de demanda residencial
forta i acreditada (art. 6.1). Concretament, «el seguiment i el control de I'objectiu de solidaritat urbana
s'ha de dur a terme atenent el que estableixi el Pla territorial sectorial d'habitatge per a cada
quinquenni. Durant els tres mesos posteriors al final de cada quinquenni, els ajuntaments han de
justificar el compliment de I'objectiu_que els pertoqui» (art. 6.2) i, per tal de justificar aquest
compliment, durant aquests 3 mesos posteriors al final de cada quinquenni I'apartat 3 de I'article 6 del
Decret estableix quina sera la documentacié que hauran de presentar els municipis i les mancomunitats
de municipis al departament competent en materia d’habitatge. Entre la documentacié que els ens
locals han de presentar mitjancant el model normalitzat disponible a la mateixa extranet trobem la
seguent:

a) El cens d'habitatges destinats a politiques socials existents en el municipi al final del periode.

b) L'acreditacié de les actuacions realitzades per incrementar el parc d'aquests habitatges durant el
periode, aixi com dels recursos destinats, en coheréncia, si s'escau, amb el que estableix el pla local
d'habitatge d'abast municipal o supramunicipal, o la memoria social, el programa d'actuacio urbanistica
municipal o document equivalent de les figures de planejament urbanistic general.

c) El percentatge d'habitatges destinats a politiques socials que el municipi considera assolit, aixi com la
seva justificacid.

d) En cas que el municipi no hagi assolit I'objectiu de solidaritat urbana establert per al periode, la
informacié detallada i acreditativa de les circumstancies i les causes determinants de no haver-lo pogut
assolir.

Un cop presentada aquesta documentacio, I'organ del departament competent en materia d’habitatge
I’ha de revisar i validar les dades que hi constin a I'efecte d’establir el nivell de solidaritat urbana assolit
a cada municipi, podent requerir I'ens local perqué esmeni o completi la documentacié presentada
(arts. 6.4 i 6.5 del Decret 408/2024).

Pel que fa a les arees de demanda residencial forta i acreditada, I'article 18 de I’Annex 1 determina els
estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica en els municipis que s’hi troben
inclosos. Quan el planejament urbanistic hagi d'establir reserves de sol destinat a habitatge de proteccié
publica en els municipis inclosos a les arees de demanda residencial forta i acreditada, seran exigibles
els estandards de reserva minima segiients:

«a) A les arees del tipus 1, el sol corresponent al 50 % del sostre que es qualifiqui per a I'us residencial
de nova implantacié en sol urbanitzable delimitat i el 40 % en sol urba no consolidat, amb possibilitat
de reduir, en aquest darrer cas, fins al 30 % quan sigui necessari per garantir la viabilitat economica
de l'actuacio. La meitat, com a minim, d'aquestes reserves s'ha de destinar especificament al régim
d'arrendament.

b) A la resta d'arees, son exigibles els estandards de reserva minima d'acord amb el régim general del
Text refos de la Llei d'urbanisme, llevat que es tracti d'un municipi compreés a I'Area Metropolitana de
Barcelona, suposit en qué son exigibles els estandards de reserva minima d'acord amb el régim
especial de la disposicié addicional sisena del Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures
urgents per millorar I'accés a I'habitatge».

Per una altra banda, a part de les arees de demanda residencial forta i acredita del tipus 1, 2 i 3 —que
son els ambits d’actuacié del Pla amb més rellevancia i importancia en la practica—, I'article 10 de
’Annex 1 del Decret 408/2024, de 22 d'octubre estableix els seglients ambit d’actuacié del Pla (a part
de les arees de demanda residencial forta i acreditada):

«Per assolir les finalitats del Pla, es defineixen les arees segiients:

a) De demanda residencial forta i acreditada.
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b) Preferents.

¢) Rurals.

d) No preferents.

e) D'intervencio complementaria.
f) D'escassa demanda».

Pel que fa al primer ambit, és a dir, «arees demanda residencial forta i acreditada», recordem que
existeixen tres tipus d’arees de demanda residencial forta i acreditada:

«11.1 Constitueixen arees de demanda residencial forta i acreditada:
a) Els municipis que consten a I'annex 1 (tipus 1),
b) Els municipis que consten a I'annex 2 (tipus 2),

¢) Els municipis inclosos en la relacié que aprovi la persona titular del departament competent en
matéria d'habitatge d'acord amb I'article 3 del Decret d'aprovacio aquest Pla (tipus 3)».

A més, com ja hem vist abans, les arees de demanda residencial forta i acreditada resten subjectes al
compliment de I'objectiu de solidaritat urbana que regula I'article 73 de la LDH 2007.

El segon ambit d’actuacié del Pla sén les anomenades «arees preferents» que es troben regulades i
definides a I'art. 12 de I’Annex 1 del Decret. D’acord amb |'apartat 1 de I'article 12, «constitueixen les
arees preferents els municipis no inclosos a les arees de demanda residencial forta i acreditada que
siguin capitals de comarca o que tinguin una poblacié superior a 5.000 habitants, en que l'esfor¢
economic individual mitja per accedir a un habitatge de compravenda o lloguer és superior al 30 %
dels seus ingressos». L’Annex 5 de les Normes del PTSH de Catalunya conté la relacié de municipis de
les arees preferents (on, per exemple, trobem municipis com Begues, Tordera o I’Ametlla del Vallés).

Es important tenir en compte que els municipis inclosos a les arees preferents resten subjectes al
compliment de I'objectiu d'incrementar el seu parc de lloguer social fins a assolir com a minim el 3,6%
del total del parc d'habitatges principals del municipi al final del termini de vint anys comptadors a partir
de I'1 de gener de 2025. Aixi mateix, han de promoure quinquennalment nous habitatges amb proteccié
oficial en qualsevol de les seves modalitats i regims a rad de 7 habitatges per cada 1.000 habitants (art.
12.2 de I’Annex 1 del Decret).

El tercer ambit d’actuacio del Pla sén les anomenades «drees rurals» que es troben regulades i definides
a l'article 13 de I'Annex 1 del Decret. D’acord amb |'apartat 1 d’aquest precepte, «constitueixen les
arees rurals els municipis i nuclis de poblacio que compleixen algun dels requisits segiients:

a) Municipis de menys de 2.000 habitants dels quals cap nucli té reconequt pel planejament territorial
parcial vigent el paper territorial de nucli conurbat amb polaritat regional, territorial o comarcal.

b) Municipis de més de 2.000 habitants amb més d'un nucli, dels quals el més gran té menys de 2.000
habitants i el paper territorial que té reconequt és de polaritat complementdria, polaritat municipal,
nucli urba, nucli municipal, nucli rural, petit nucli, petit nucli de poblacid, petit nucli urba o petit nucli
rural.

c) Nuclis de poblacié que, segons la definicid del Pla territorial parcial, son: petit nucli, petit nucli rural
deltaic, petit nucli rural, nucli rural, nucli rural amb desenvolupament estratégic o nucli rural en
reconstruccio».

En aquest sentit, s’entenen que compleixen aquests requisits en el moment d'entrada en vigor del Pla
els municipis i els nuclis relacionats als Annexos 6 i 7 de les Normes del Pla territorial sectorial
d'habitatge de Catalunya (en el qual, per exemple, trobem municipis com Gallifa o Vallgorguina en
I"anomenat “ambit metropolita” o nuclis com el de Les Casetes de Ca n’Oliverd corresponent al municipi
de Castellbisbal).



Associacio
I
I ACM iz,

Es important tenir en compte que els municipis inclosos a les arees rurals recollits a I'annex 6 resten
subjectes al compliment de l'objectiu d'incrementar el seu parc de lloguer social fins a assolir com a
minim 1'1,3% del total del parc d'habitatges principals del municipi al final del termini de vint anys
comptadors a partir de I'l de gener de 2025.

El quart ambit d’actuacié del Pla sén les anomenades arees «no preferents» que, d’acord amb I'art. 14.1
de I'Annex 1, sén tots aquells municipis no inclosos en les arees de demanda residencial forta i
acreditada, preferents o rurals. En relacid als objectius que s’estableixen per a aquests municipis,
I'article 14.2 preveu que «els municipis inclosos a les arees no preferents resten subjectes al compliment
de l'objectiu d'incrementar el seu parc de lloguer social fins a assolir com a minim el 3,1% del total del
parc d'habitatges principals del municipi al final del termini de vint anys comptadors a partir de I'1 de
gener de 2025. Aixi mateix, han de promoure quinquennalment nous habitatges amb proteccio oficial en
qualsevol de les seves modalitats i regims a rad de 4,5 habitatges per cada 1.000 habitants»

El cinque ambit d’actuacié del Pla sén les arees d’«intervencio complementaria» que es troben
previstes a l'article 15 de I'Annex 1 del Decret. Per formar part de les arees d’intervencid
complementaria és necessari complir algun dels seglients requisits:

«a) Els que son inclosos a les arees de demanda residencial forta i acreditada.
b) Els que son inclosos a les arees preferents.

c) Els de més de 2.000 habitants que, segons I'estructura nodal del sistema d'assentaments urbans que
defineix el planejament territorial parcial, sén: polaritats regionals, comarcals, territorials o territorials
de I'arc metropolita; centres del continu urba metropolita, o subcentres principals del continu urba.

d) Els municipis de més de 2.000 habitants per als quals el planejament territorial parcial preveu una
estratégia urbana de creixement potenciat.

e) Els municipis de més de 2.000 habitants amb més de 20 sol-licituds en el Registre de sol-licitants
d'habitatge amb proteccio oficial en el darrer any amb informacié disponible o de mitjana en el darrer
trienni amb informacio disponible.

f) Els municipis que, independentment de la poblacid, sén nuclis conurbats regionals o nuclis conurbats
comarcals de municipis que ja formen part de les arees d'intervenciéo complementaria»

En tot cas, s’entén que compleixen aquests requisits en el moment d’entrada en vigor del Pla els
municipis que es troben relacionats a I’Annex 8 de les Normes del Pla territorial sectorial d'habitatge
de Catalunya.

Per ultim, s’estableix un sisé ambit d’actuacié com son les arees d’«escassa demanda» previst a I'article
16 de I'Annex 1 del Decret. D’acord amb aquest precepte, «es consideren zones d'escassa demanda
acreditada, a l'efecte de I'exempcid prevista a la Llei 14/2015, de 21 de juliol, de I'impost sobre els
habitatges buits, i de modificacié de normes tributaries i de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacid del text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, els
municipis no inclosos a les arees d'intervencié complementaria». A més, aquests municipis sén també
zones d'escassa demanda a l'efecte de les previsions corresponents que conté la legislacié en mateéria
d'habitatge.

Per una altra banda, la disposicié addicional quarta preveu que el departament competent en materia
d'habitatge ha d'actualitzar mitjancant resolucié de la persona titular les relacions de municipis que, a
titol declaratiu del compliment dels requisits, s'indiquen als annexos 5, 6 i 8 de les normes del Pla
territorial sectorial d'habitatge amb relacid a les arees segilients:

a) Quinquennalment, les arees preferents i les rurals.

b) Anualment, les arees d'intervencié complementaria.
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Sera tramit essencial del procediment el d’audiéncia dels municipis afectats i el d'informacié publica,
havent-se de publicar en el DOGC la resolucié per la qual s'actualitza la relacié de municipis inclosos en
aquestes arees.

4. El parc d’habitatges destinats a politiques socials i quantificacié d’habitatges a efectes
de I'objectiu de solidaritat urbana.

Un cop hem vist la definicio de I'objectiu de solidaritat urbana, les seves implicacions i els diferents
ambits del Pla, cal veure quins habitatges s'integren dins del concepte d’habitatges destinats a
politiques socials a efectes d'assolir l'objectiu de solidaritat urbana d'acord amb el que preveu l'art.
74 de la LDH 2007. En aquest sentit, el llistat de la tipologia d’'habitatges destinats a politiques
socials estrobaalart. 4 del Decret 408/2024, de 22 d'octubre i son els seglents:

«a) Els habitatges acollits a qualsevol de les modalitats de proteccid oficial o als plans i els programes
d'habitatge, mentre siqui vigent la seva qualificacid definitiva o tramit equivalent.

b) Els habitatges promoquts per operadors publics, de preu intermedi entre I'habitatge amb proteccio
oficial i I'habitatge del mercat lliure que no es regeixen per les regles del mercat lliure, mentre siqui
vigent la seva qualificacio definitiva o tramit equivalent.

c) Els habitatges de titularitat publica o privada gestionats per les administracions competents per
desenvolupar les politiques en matéria d'habitatge.

d) Els allotjaments dotacionals.

e) Els habitatges privats de lloguer administrats per xarxes de mediacio social.

f) Els habitatges d'insercid gestionats per la Xarxa d'Habitatges d'Inclusid.

g) Els habitatges i allotiaments d'acollida de persones immigrades, refugiades o sol-licitants d'asil.

h) Els habitatges privats de lloguer subjectes al régim legal de prorroga forcosa.

i) Els habitatges cedits en régim de masoveria urbana.

j) Els habitatges d'empreses destinats a llurs treballadors».

L'article 4 de I’Annex 1 del Decret defineix com habitatge de lloguer social «aquell en qué I'import de la
renda és inferior al de mercat a causa de la intervencid directa o indirecta de I'Administracio mitjancant
alguns dels instruments de politica d'habitatge que estableix la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge, o en altres disposicions aprovades amb aquesta finalitat, i té reconeguda aquesta condicio
expressament mitjancant resolucié administrativa o altres instruments admesos en dret». La disposicio
addicional vuitena del Decret preveu la constitucié del cens dels habitatges destinats a politiques
socials per part dels municipis obligats a complir I'objectiu de solidaritat urbana en el termini d'un any
des de I'entrada en vigor del Pla territorial sectorial d'habitatge.

Pel que fa a la metodologia de quantificacio d'habitatges per al seguiment i el control de I'objectiu de
solidaritat urbana, hem d’estar al que disposa I'article 5 del Decret 408/2024 que estableix el seglent:

«5.1 Per al sequiment i el control de I'objectiu de solidaritat a qué fa esment Il'article 75.1 de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, els municipis han de computar amb referéncia al
final de cada periode quinquennal:

a) Els habitatges principals existents, deduibles raonadament a partir de les dades que constin, entre
altres fonts contrastades, al padro municipal i al cadastre de béns immobles.
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b) Els habitatges destinats a politiques socials que constin al cens elaborat a aquest efecte i aquells
altres que, encara que no constin en aquest cens, es pugui deduir raonadament que existeixen a partir
d'altres dades contrastades.

5.2 Els municipis compleixen I'objectiu de solidaritat a qué estan obligats quan els habitatges computats
destinats a politiques socials respecte dels principals existents representen un percentatge igual o
superior al determinat per al final de cada periode».

5. Altres qiiestions d’interés del PTSH per als ens locals: establiment de programes
d'inspeccié d'edificis residencials, el fons de solidaritat urbana, adaptacié plans locals
d’habitatge, etc.

Per dltim, hem de destacar de forma succinta les segiients qliestions d’interés incloses en el Pla
Territorial Sectorial d’Habitatge:

> Programes d’inspeccié d’edificis residencials (disp. addicional primera): el departament
competent en mateéria d'habitatge, en coordinacié amb les administracions locals, ha d'aprovar
els programes d'inspeccié dels edificis residencials per detectar I'existéncia d'habitatges
desocupats i per establir censos de propietats susceptibles d'ésser afectades per les mesures
que estableix I'article 42 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge en els
terminis seglients:

a) Municipis de les arees de demanda residencial forta i acreditada dels tipus 1 i 2: un any des de
I'entrada en vigor del Pla territorial sectorial d'habitatge.

b) Municipis de les arees de demanda residencial forta i acreditada del tipus 3: un any des de la
publicacio al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de la resolucié en virtut de la qual sén
inclosos en aquest tipus d'area.

> Fons de solidaritat urbana (disposicié addicional segona): D'acord amb I'article 76 de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, la Generalitat de Catalunya ha de crear un
fons economic especific de solidaritat urbana gestionat pel departament competent en materia
d'habitatge. Durant el primer quinquenni de vigéncia del Pla territorial sectorial d'habitatge el
Govern, mitjancant un decret, ha de crear aquest fons i regular la forma en qué s'hi han de fer
les aportacions corresponents. Tanmateix, els criteris de distribucié del fons es podran establir
per ordre del titular del departament competent en matéria d'habitatge.

> Plans locals habitatge d'abast municipal o supramunicipal (disposicié final primera): Aquesta
disposicid preveu que les administracions competents han d’adaptar, si escau, els plans locals
d’habitatge d'abast municipal o supramunicipal per tal de fer-los coherents amb el Pla territorial
sectorial d'habitatge en el termini maxim de dos anys comptadors des de I'entrada en vigor del
Pla. A més, I'apartat 2 d’aquesta disposicio final primera preveu que «els ajuntaments que,
d'acord amb I'article 14.1 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, vulguin
tenir un tracte preferent a I'hora de concertar politiques d'habitatge amb I'Administracio de la
Generalitat, han de disposar d'un pla local d'habitatge d'abast municipal o supramunicipal
coherent amb el Pla territorial sectorial d'habitatge, en particular, pel que fa a les finalitats i
directrius».

> Planejament en tramitacié (disposicié transitoria tnica): En el procediment d'aprovacio dels
instruments de planejament d'habitatge i urbanistics, en tramitacié en el moment d'entrada en
vigor del Pla territorial sectorial d'habitatge, I'0rgan competent per aprovar-los definitivament
ha de prendre en consideracié la coheréncia amb aquest Pla.

Malgrat aixo, pel que fa a les reserves de sol per a la construccid d'habitatges de proteccié
publica que estableix el Pla territorial sectorial d'habitatge, és aplicable el régim juridic anterior
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al planejament urbanistic general dels municipis afectats i les seves revisions i modificacions, aixi
com als plans urbanistics derivats i llurs modificacions, aprovats inicialment o que s'aprovin
inicialment dins del termini de quaranta-cinc dies habils posteriors a I'entrada en vigor del Pla
territorial sectorial d'habitatge.

Enllagos.

= Decret 408/2024, de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial
d'habitatge i es desenvolupa I'objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

= Llei18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

Serveis Juridics de I'Associacié Catalana de Municipis i Comarques (ACM)
juridics@acm.cat

www.acm.cat/juridic

Carrer Valéncia, 231, 08007 Barcelona
Teléfon: 93 496 16 16
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