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INTRODUCCIO

La Constituci6 reconeix el dret a un habitatge digne i adequat. els poders
publics promouran les condicions necessaries i establiran les normes
pertinents per fer efectiu aquest dret.

Catalunya adquireix I'any 1982 la competéncia exclusiva en matéria
d’habitatge i vetllara i gestionara la promocié d’habitatge public.

La promocié publica d’habitatges, sense anim de lucre, es portada a
terme per la Generalitat de Catalunya, els ens locals i altres entitats
publiques competents a fi de:

- Garantir 'accés a I'habitatge a aquelles persones que tinguin dificultats
per accedir-hi.

- Diversificar I'oferta.

- Trencar situacions especulatives, moderant preus mitjangant la
intervencié publica.

- Qualificar prou sol urbanitzable per tal d’abastar la demanda.
- Afavorir la cohesi6 social i evitar la segregacié territorial.

Instruments Legals

No ha estat fins 'any 2004 i el 2005 que les circumstancies politiques han
afavorit l'aprovacié dinstruments legals que asseguren la produccié
d’habitatge assequible. Son el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel
qual s'aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme (LUC), que refon la
Llei 10/2004, de 24 de desembre, que modifica la Llei 2/2002, de 14 de
marg, d'urbanisme, i aquesta mateixa Llei 2/2002, i I'aprovacié del Decret
454/2004, de 14 de desembre, de desplegament del Pla per al dret a
Phabitatge 2004-2007.

Llei d’urbanisme

La llei d’'urbanisme (Decret Legislatiu 1/2005) regula la planificacid i la
gestié urbanistica.

La memoria social és un document nou definit en larticle 59 de la
redaccié determinada en la LUC, el qual ha de contenir la definicié dels
objectius de produir habitatge de proteccié publica i habitatge assequible,
aixi com la justificacié de la distribucié de I'habitatge en 'espai per afavorir
la cohesié social i la seva integracié.
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En la Disposicié Transitoria Cinquena! segon apartat, de la mateixa Llei,
s'estableix que els instruments de planejament urbanistic derivat, relatius
a sectors que.preveuen usos residencials, que desenvolupen planejament
urbanistic general que no contingui la memoria social que exigeix l'article
59 n'han d'incorporar una que defineixi els objectius de produccié
d'habitatge protegit o0 assequible.

Habitatge de proteccié publica

D’una banda -segons l'art.57 en la redaccié determinada per la LUC- el
POUM ha de preveure obligatdriament reserves de soOl per a la
construccié d’habitatges de proteccid publica, que han de significar el 20%
del sostre que es qualifiqui per a Us residencial de nova implantacié, amb
la possibilitat de ser reduit aquest percentatge en funcié de la densitat del
sector i de la tipologia adoptada. En aquest percentatge s'hi inclouen tant
els habitatges de promocié publica com els de promocidé privada de
manera que computen conjuntament a aquests efectes.

D’altra banda -segons l'art.156 de la LUC- els ajuntaments que disposin
de planejament urbanistic general han de constituir llur patrimoni
municipal de sol i habitatge quan tinguin delimitats ambits d’actuacié
urbanistica susceptibles de generar cessions de sol de titularitat publica
amb aprofitament.

El sol corresponent al percentatge d’aprofitament urbanistic de cessi
obligatoria i gratuita s’incorpora al patrimoni municipal de so! i d’habitatge.
Si els terrenys sén d’Us residencial, el producte obtingut de 'alienacié del
sol que no té la qualificacié d’habitatge protegit passa a formar part del
dipdsit municipal constituit a aquest efecte i s’han de destinar
obligatoriament a la finalitat especificada per l'article 153.4.b, per fer
efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge digne i adequat,
mitjangant un régim de proteccié publica.

Habitatge assequible

La Llei 10/2004 va introduir una disposicié addicional vuitena, incorporada
en l'article 57 del text refés de la Llei d'Urbanisme, que preveu una nova
reserva del 10% del sostre destinat a Us residencial de nova implantacio
tant en sol urba com en soél urbanitzable, acumulada a la reserva
"ordinaria" del 20% que estableix larticle 57.3. El requisit és que "la
legislacié” en matéria d’habitatge estableix noves mesures d'estimul de
I'habitatge assequible, i que es tracti d’'un municipi de més de deu mil
habitants o capital de comarca.
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Justificacio de la distribucio d’habitafge social en I'espai

Es tracta d’evitar la téncentracié d’aquestes reserves, ja que al contrari
afavoriria la segregacio territorial dels ciutadans pel seu nivell de renda i
dificultaria la cohesié social. Art.57.4 en la redaccié determinada per la
LUC.

Aquesta localitzacié concreta es fa mitjangant la qualificacié dels terrenys
per aquesta finalitat i correspon al planejament derivat si s’opera en
I'ambit del planejament parcial, sense que sigui imprescindible lligar la
qualificacié a un régim especific de proteccié publica. Art.57.5 en la
redaccié determinada per la LUC.

El que sempre ha de preveure el planejament derivat son els terminis
obligatoris per a l'inici i acabament de la construccié d’aquests habitatges.

OBJECTIUS SOCIALS DE LA MODIFICACIO

Les linies estratégiques en que es fonamenten les actuacions del Pla
Parcial en termes de politica social responen als objectius segients:

Dinamitzacié social

- Definicié de un model social que eviti la segregacio, marginalitzacié de
certs segments de poblacié per raé de la seva capacitat adquisitiva.

- Incrementar els estandards de qualitat de vida del barri.

- Fixar poblacié jove en el barri amb atractius que impliquin una major
adaptaci6 a la seva realitat i necessitats.

COMPLIMENT DELS OBJECTIUS SOCIALS DE LA MODIFICACIO

Mesures per a la dinamitzacié social del sector

De forma genérica el Pla Parcial, aprovat inicialment, ha optat, per la
definici6 d’'un model de creixement urba amb un desenvolupament
urbanistic sostenible que permeti lligar les necessitats de creixement amb
la preservacié del medi a fi de garantir la qualitat de vida. Art. 3 de la
MLUC.

Les estrategies seguides sén:

- Ordenacié i disposicié de les noves illes de caracter residencial d'acord
amb el teixit urba ja consolidat historicament en el barri, respectant les
visuals i algades existents mitjangant una transicié adient amb la nova
ordenacié. El Pla Parcial complementa la dotacié d'equipaments ja
prevista en el Pla General i respecta el sistema d'espais lliures previst
en el Pla.
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- Creacio de nous solars que puguin absorbir la demanda d’habitatges.

- Diversificar tipologies edificatories per assegurar una varietat
poblacional, modificant les densitats per a que el modul de superficie
per habitatge sigui capa¢ d’admetre habitatge de menors dimensions,
mes usuals en l'actualitat, i aptes per a I'habitatge protegit.

- Proveir habitatge protegit per a garantir 'accés a un habitatge digne i
adequat a aquelles persones que tenen dificultats.

Actuacions previstes en el Pla Parcial - Modificacions que es
proposen
Dins la classificacid de sol per a Us residencial:

- El Pla Parcial assenyala una reserva el 20% dels nous habitatges per a
regim de proteccié publica i el 10% per a habitatge concertat.

- El Pla Parcial en base a una modificacié tramitada simultaniament
incrementa la densitat d'habitatges de 55 hab/Ha a 75 hab/Ha, sense
incrementar el sostre edificable, i destinant l'increment absolut de 187
habitatges a protecci6 oficial, dels quals 168 habitatges es preveuen de
superficie util inferior al modul de 70 m2.

El Pla Parcial, tal com determina I'art.94.3 del Decret Legislatiu 1/2005
efectua les reserves complementaries de terrenys per a sistema
d’'equipaments, atés el superavit existent de sistema d’espais lliures.

Quantificacié de la reserva per a la construccié d'habitatges de
proteccié publica. Justificaci6 de la seva distribucié segons la
cohesié social.”

El Pla Parcial opta per localitzar I'habitatge de proteccié publica en una
situacié central respecte el total ambit del sector de planejament per
afavorir la cohesié social i evitar la segregacié territorial.

El Pla Parcial concreta el sl per aquestes reserves i el qualifica.

Les reserves d’habitatge adscrits a régim de proteccid especial
corresponen a:

- Total habitatges del sector segons parametres del PGM sense

modificar:
Superficie sector 103.620,29 m2. sol
Index d'edificabilitat bruta 0,85 m2.sost/m2.s0l
Sostre edificable 88.077,25 m2.sost.
Densitat habitatges 55 habit./Ha
Nombre maxim d'habitatges 570habit.
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Les reserves minimes d’habitatge abiscrit a régim de proteccié especial
corresponen a: .
20% d'habitatgé’ae proteccié publica 17.615,45 m2 sostre 114 habitat.
10% d'habitatge assequible 8.807.72 m2 sostre 57 habitat.
TOTAL 26.423,17 m2 sostre 171 habitat.

- La modificacié que incrementa la densitat sense incrementar el sostre
en base a l'article 94.3 de la LUC, destina tot l'increment del nombre
d'habitatges a proteccioé publica.

Total habitatges del sector segons proposta en base als parametres de
la modificacié del PGM:

Superficie sector 103.620,29 m2. sol
Index d'edificabilitat bruta 0,85 m2.sost/m2.s0l
Sostre edificable 88.077,25 m2.sost.
Densitat habitatges 73,10 habit./Ha
Nombre maxim d'habitatges 757 habit.

L'increment absolut d'habitatges es de 187 habitages, que s'adscriuen
al regim de proteccié publica. D'aquest nombre d'habitatges 168 es
preveuen de superficie inferior al médul de 70 m2. Es per aix0 que
d'acord amb l'establert en l'article 94.3 del Decret Legislatiu 1/2005
unicament s'efectuen reserves complementaries per la resta dels 19
habitatges incrementats a ra6 de 10m2 per habitatge, el que suposa
una reserva complementaria de 190 m2 de sol , que es destinen al
sistema d'equipaments atés el superavit existent de sistema d'espais
Hiures.

En base a la proposta final del Pla Parcial resulten les seglients reserves
d'habitatge adscrita a régim de proteccio especial:

Habitatge de proteccié publica 18.965,60 m2 sostre 247 habitat. 21,53%
Habitatge assequible 9.281.46 m2 sostre 115 habitat. 10.54%
TOTAL 28.247,06 m2 sostre 362 habitat.  32,07%

S'adjunta quadre de distribuci6é d'habitatges per parcel-les i zones segons
augment de densitat.

L'habitatge assequible es situa en les parcelles 9 i 12 de la Subzona
d'edificacié plurifamiliar aillada, Clau 12A.2 (93 habitatges) i en la Zona
Urbana Residencial, clau 3A (22 habitatges).

L'habitatge de proteccié publica es situa en les parcel'les 10, 11, 13 i 14
de la Subzona d'edificacié plurifamiliar aillada, Clau 12A.2 (247
habitatges)
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DISTRIBUCIO HABITATGES per parcél.les i zones S/ AUGMENT Secci¢ de Gestid

DENSITAT Urbanistica
Subzona d'ordenacié especifica, Clau 12A1 >
superficie  sostre PB sos_tm/PP sost.PBviv total sostre habitatges régim proteccié
(m2sdl)  (m2sostre) (m2sostre) (m2sostre) (m2sostre)  (habit)
parcel.la 1 1.368,00 1.368,000 3.12500 62500 4.493,00 36 renda lliure
parcel.la 2 1.482,00 148200 3.125,00 62500 4.607,00 36 renda lliure
parcel.la 3 1.482,00 1.482,00 3.12500 62500 4.607,00 36 renda lliure
parcel.la 4 1.368,00 1.368,00 3.125,00 625,00 4.493,00 36 renda lliure
parcel.la 5 1.368,00 1.368,00 3.125,00 625,00 4.493,00 36 renda lliure
parcel.la 6 1.482,00 1.482,00 3.12500 625,00 4.607,00 36 renda lliure
parcel.la 7 1.482,00 1.482,00 3.125,00 625,00 4.607,00 36 renda lliure
parcel.la 8 1.368,00 1.368,00 3.125,00 625,00 4.493,00 36 renda lliure
11.400,00 11.400,00 25.000,00 36.400,00 288

Subzona d'edificaci6é plurifamiliar aillada, Clau 12A.2

superficie sostre PB  sostre PP sost.PBviv total sostre habitatges régim protecci6
(m2 sol) (m2 sostre) (m2 sostre) (m2 sostre) (M2 sostre) (habit.)

parcel.la 9 2.323,12 1.273,43 3.37281 1.12427 464624 46 assequible
parcel.la10 2.630,34 1.273,43 3.987,25 996,81 5.260,68 53 proteccio publica
parcel.la 11 3.470,43 1.591,83 534903 1.069,81 6.940,86 69 proteccio publica
parcel.la 12 237178 1.27410 346946 115649 474356 47 assequible
parcel.la 13 268859 127410 4.103,08 1.02577 5.377,18 54 proteccié publica
parcel.la 14 3.55942 159260 552624 110525 7.118,84 71 proteccié publica

17.043,68 8.279,49 2580787 34.087,36 340

Subzona d'ordenacié flexible, Clau 12A.3

superficie sostre PB  sostre PP sost.PBviv total sostre habitatges régim proteccié
(m2 sol) (m2 sostre) (m2 sostre) (M2 sostre)  (m2 sostre) (habit.)

parcel.la 15 1.198,45 603,07 1.673,99 558,00 2.277,06 18 renda lliure
parcel.la 16 1.024,99 484,61 1.462,87 487,62 1.947,48 16 renda lliure
parcel.la 17 1.212,17 612,15 1.690,97 56366 2.303,12 18 renda lliure
parcel.la 18 1.197,52 602,38 1.672,91 557,64 2.27529 18 renda lliure
parcel.la 19 1.022,71 483,03 1.460,12 486,71  1.943,15 16 renda lliure
parcel.la 20 1.279,94 658,10 1.773,79 591,26 2.431,89 19 renda lliure

6.935,78 3.443,34 9.73464 13.177,98 105 renda lliure

Zona Urbana Residencial, clau 3A

superficie sostre PB  sostre PP total sostre habitatges régim proteccié
o (m2 sdl) (m2 sostre)  (m2 sostre) (m2 sostre) (habit.)
parcella21 98820 98820 243919 342739 22 assequible
988,20 988,20 2.439,19 3.427,39 22

Zona d’edificaci6 aillada, clau 5

superficie sostre PB  sostre PP total sostre habitatges régim proteccié
{m2 sol) (m2 sostre)  (m2 sostre) (m2 sostre) (habit.)
parcel la 22 2.611,50 492 25 492 25 984,50 2 renda lliure
2.611,50 492 25 492,25 984,50 2
| Total Sector SUR.4 757  habitatges
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Terminis per a 'inici i Facabament de I’habitatge public

-~ LS
El planejament derivah'e'igrmina el régim especific de proteccié i el
termini obligatori d’inici i acabament de la construccié dels mateixos.

Les obres d'edificacié dels habitatges de proteccié publica caldra iniciar-
les abans de 24 mesos des de la recepcié de les obres d'urbanitzacié per
part de I'ajuntament i hauran d’haver finalitzat amb un termini de 36 mesos
des de I'atorgament de la llicencia

Les obres d'edificacié de la resta dels habitatges caldra iniciar-les abans
de 3 anys des de la recepcid de les obres d'urbanitzacié per part de
I'Ajuntament i hauran d’haver finalitzat amb un termini de 36 mesos des de
I'atorgament de la llicéncia .

Lleida, juny de 2007
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