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COM HA SIGUT L’EVOLUCIO DELS VISATS D’'OBRANOVA A CATALUNYA? QUIN
HABITATGE ES CONSTRUEIX SEGONS TIPOLOGIA | SUPERFICIE?

La produccié d’habitatges a Catalunya en forma de Figura 1. Evolucié dels habitatges iniciats fins al tercer trimestre al
visats d’obra nova va accelerar el seu dinamisme fins ~ Periode 2013 - 2024

al tercer trimestre de 2024. En particular, el nombre
de visats d’obra nova assoleix el nivell de 12.142 uni-

tats amb un increment acumulat interanual notable del 11.503
12.000 .
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20,6% respecte el mateix periode de I'any passat. Per 10.891

tant, si analitzem I'evolucio dels tres primers trimestres L0072
del periode 2013 - 2024, es confirma que la produccio " 8.660

assoleix una xifra maxima al 2024. A més, supera am- B3t

pliament els registres dels ultims anys i la mijana del ~ *° | ‘
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periode més recent posterior a la crisi sanitaria, que es 6.268
mantenia al voltant de les 10.500 unitats. 6.000 |

4.438

A Catalunya, el 80% dels habitatges construits al 2024

P . e , . e 4.000
so6n plurifamiliars, mentre que el 20% sén unifamiliars. 2_3773-021
D’aquests habitatges unifamiliars, un 12,1% sén cases
aillades i un 7,8% son cases adossades. Pel que fa a 2000
la superficie dels habitatges, un 8% té menys de 75 m?,
un 40% es troba entre els 76 i 100 m?, un 26% entre els
101125 m?, i un altre 26% supera els 125 m?. Aquesta
distribucio reflecteix la diversitat de tipologies i superfi- — L;Zi;:tnsaf::jcﬁgfzomr .
cies dels habitatges iniciats a Catalunya. Mitjana Iniciats 2013 - 2019
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QUE ES CONSIDERA “MODIFICACIONS SUBSTANCIALS DE LA LLICENCIA
D’OBRES” SEGONS LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENT A CATALUNYA?

La questio sobre les modificacions substancials de la
llicéncia, es troba regulat als articles 35, 33.2 i 76 del
Decret 64/2014, de 13 de maig, del Reglament de
proteccio de la legalitat urbanistica de Catalunya:

Article 35
Obres que no s’ajusten al projecte autoritzat

Si, en el moment de redactar el projecte d’execucio
a que fa referencia l'article 34.3" o d’executar mate-
rialment les obres, s’aprecia la necessitat de dur a
terme obres que no s’ajusten al projecte autoritzat, es
poden executar sense necessitat de sollicitar nova
llicéncia urbanistica o la modificacié de l'atorgada
sempre que la llicéncia no sigui exigible per aplicacié
de la legislacié sobre ordenacié de I'edificacio, que
les obres esmentades no comportin una alteracié
substancial del projecte autoritzat i que s’efectui la
comunicacioé prévia corresponent d’acord amb ['arti-
cle 76. S’entén que les obres comporten una alteracio
substancial del projecte quan es dona alguna de les
circumstancies que preveu larticle 33.2.

Article 33
Obres que requereixen projecte técnic

33.1 Les sollicituds de llicéncia urbanistica requerei-
xen projecte técnic d’obres quan fan referéncia al pro-

"Article 34
Contingut del projecte técnic d’obres

cés de l'edificacié compres en I'ambit d’aplicacié de la
legislacié sobre ordenacié de I'edificacié.

33.2 Ultra els suposits a que fa referencia la legislacio
sobre ordenaci6é de l’edificacié, també requereixen
projecte tecnic les sol-licituds de llicéncia urbanistica
que facin referencia a altres supdsits d’implantacio
d’obres o d’ampliacio, reforma, rehabilitacié o ender-
rocament total o parcial de les obres existents quan
afectin:

a) Els fonaments o els elements estructurals.
b) El volum o les superficies construides.
c¢) L’as urbanistic.

d) El nombre d’habitatges, establiments o altres ele-
ments susceptibles d’aprofitament privatiu indepen-
dent.

e) Els elements objecte de proteccié dels béns cata-
logats subjectes a un regim de proteccioé patrimonial
cultural o urbanistica.

33.3 Quan el projecte técnic d’obres sigui exigible de
conformitat amb la legislacié sobre ordenacié de I'edi-
ficacio, s’ha d’elaborar de conformitat amb aquesta
legislacié6 i el que disposa l'article 34.

33.4 La persona redactora del projecte ha de tenir la
titulacié academica i professional habilitant que perto-
qui segons el tipus d’obra de que es tracti.

34.1 El projecte tecnic ha d’identificar la finca afectada i contenir, com a minim, la documentaci6 escrita i grafica necessaria per definir i
establir les caracteristiques técniques de les obres a que fa referéncia I'article 33, amb el grau de detall suficient per permetre compro-
var la seva adequaci6 a les determinacions de I'ordenament juridic urbanistic i, quan la legislacioé sectorial ho prevegi expressament,

als requisits que aquesta legislaci6 estableixi.

34.2 En tot cas, el projecte i la llicencia que I'autoritza han de fer constar el nombre d’habitatges, establiments o altres elements sus-
ceptibles d’aprofitament privatiu independent de I'edifici. Si no ho fan, s’entén que tot I'edifici constitueix un tnic element susceptible

d’aprofitament privatiu independent.

34.3 Quan, d’acord amb la legislacié sobre ordenacié de I’edificacio, el projecte autoritzat tingui la consideracié de basic,
s’ha de desenvolupar mitjangant el projecte d’execucié corresponent que ha de definir I’'obra integrament de conformitat amb
aquesta legislacioé sectorial. Amb caracter previ a I’execucié de les obres, s’ha d’aportar a 'administracié atorgant el projecte
d’execucié esmentat i un informe subscrit per la direccié facultativa de les obres sobre I’adequacié al projecte autoritzat.
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Article 76
Comunicacié d’obres que no s’ajusten al projecte
técnic autoritzat

76.1 La persona titular de la llicéncia urbanistica ha
de comunicar a I'administracié atorgant les obres a
que fa referencia l'article 35 previament a la seva
execucio. Amb la comunicacio prévia ha d’aportar la
documentacio escrita i grafica que esmeni el projecte
autoritzat i, si s’escau, el projecte d’execucié que el
desenvolupa. També ha d’aportar un informe detallat
subscrit per la direcci6 facultativa de les obres sobre
els aspectes seglients:

a) Caracteristiques de les obres que no s’ajusten al
projecte autoritzat.
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b) Justificacioé de la seva execucio.
c) Caracter no substancial de I'alteracio.

d) Adequacio a I'ordenament juridic urbanistic i a la
legislaci6 sectorial aplicable.

76.2 Si I'administracié atorgant considera que les
obres alteren substancialment el projecte autoritzat,
ho ha de comunicar a la persona titular de la llicencia
urbanistica, la qual cosa determina la impossibilitat
d’iniciar o continuar 'execucié de les obres esmen-
tades, i ha de requerir-la perqué sol-liciti la llicencia
urbanistica corresponent, sens perjudici d’adoptar al-
tres mesures de proteccio de la legalitat urbanistica
escaients si considera que es vulnera.

Associacioé de Promotors de Catalunya
Av. Diagonal 472 - 476 08006 Barcelona

Tel 93 237 49 67 - Fax 93 237 36 92
www.apcecat.ca




TINC UN DUBTE

Recull de consultes dels associats

NOV
2024

EN QUE CONSISTEIX ELS DRET DE TANTEIG | RETRACTE REGULATS AL

DECRETLLEI 1/2015, DE 24 DE MARC,

DE MESURES EXTRAORDINARIES

[ URGENTS PER A LA MUBILITZACIQ DELS HABITATGES PROVINENTS DE
PROCESSOS D’EXECUCIO HIPOTECARIA? QUINA VIGENCIA TEMPORAL

TENEN AQUESTES MESURES?

Els Drets de tanteig i retracte del Decret llei 1/2015,
de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents
per a la mobilitzacié dels habitatges provinents de
processos d’execucié hipotecaria estan regulats a
l'article 2 del mateix de la forma seguent:

Article 2
Drets de tanteig i retracte

1. La_transmissié_dels habitatges adquirits en
un procés d’execucio hipotecaria o mitjancant
compensacié o pagament de deute amb _garan-
tia hipotecaria que hagin estat adquirits després
de I’entrada en vigor de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I’habitatge, esta subjecta al
dret de tanteiq i retracte de la Administracio de
la Generalitat. Aquest dret d’adquisicié preferent
afecta la primera i posteriors transmissions dels
habitatges durant la _vigéncia d’aquest Decret
llei.

2. [No vigent]

3. L’exercici dels drets de tanteig i retracte es dura
a terme de conformitat amb els procediments i en
els termes que estableixen els articles 87 al 91 i
els articles 134 al 136 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a l'habitatge, per a I'exercici dels
drets d’adquisicié a favor de I’Administracié sobre la
transmissié dels habitatges amb proteccié oficial amb
les particularitats seglients:

a) Els drets de tanteig i retracte els pot exercir 'Ad-
ministracié de la Generalitat, directament o a través
d’entitats de dret public amb personalitat juridica pro-
pia competents en matéria d’habitatge, en benefici
propi, del municipi, d’altres entitats vinculades que en
depenen, de societats mercantils de capital integra-
ment public, o en benefici d’entitats sense anim de
lucre que formin part de la Xarxa d’habitatges d’in-

sercié o que tinguin la consideracié de promotors so-
cials d’acord amb el que estableix I'article 51.2.b) de
la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge. En el cas de
les entitats sense anim de lucre, caldra que manifes-
tin expressament la voluntat d’adquirir els habitatges
provinents d’aquests processos.

b) La decisié de transmetre I'habitatge s’ha de comu-
nicar per part del titular transmissor a I’Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya. La notificacié ha d’incloure
la informacié que estableix l'article 89.2 i 89.3.a) i b),
de la dita Llei, el preu de venda previst, una declaracio
expressa de l'estat d’ocupacio de I'habitatge, aixi com
la valoracié justificada sobre el seu estat de conser-
vacio.

¢) Un cop notificada la decisio de transmetre, el titu-
lar esta obligat a mostrar I'habitatge a '’Administracio
quan aquesta li ho sol-liciti. L'incompliment d’aquest
deure en la data assenyalada suspén el termini
d’exercici del dret de tanteig fins a la data del seu
compliment efectiu, sens perjudici de I'aplicacié del
régim sancionador que correspongui.

d) Transcorregut el termini d’exercici del dret de tan-
teig sense que I’Administracié hagi notificat la seva
voluntat d’exercir-lo, s’entendra que renuncia a exer-
cir el dret en relaci6 amb aquesta transmissio.

e) El dret de retracte es pot exercir d’acord amb el
que preveu l'article 91 de la dita Llei, pero pel mateix
preu i en les mateixes condicions d’adquisicié en qué
efectivament s’hagi produit la transmissio.

f) Es prioritzara I'exercici del dret de tanteig i retrac-
te sobre els habitatges en bon estat de conservacio,
situats en barris subjectes a una especial degradaci6
social i que tinguin un preu inferior al del mercat.

g) El termini per formalitzar I'adquisicié dels habitat-
ges és de fres mesos a comptar de la notificacié al
titular transmissor de la resolucié d’exercici del dret
de tanteig o del retracte.
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També sera prioritari I'exercici del dret de tanteig i
retracte en el cas d’habitatges adquirits de persones
fisiques en els processos d’execucié hipotecaria o
mitjangant compensacié o pagament de deute amb
garantia hipotecaria.

A la disposici6 final primera, esta regulat el periode
de vigéncia d’aquesta mesura relativa al dret de
tanteig i retracte:

Disposici6 final primera

Les mesures d’intervencié previstes en els arti-
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es limita el seu exercici als 12 anys segiients a
I’entrada en vigor d’aquest Decret llei.

La vigéncia de la mesura sancionadora prevista a
l'article 3 també s’estableix amb un caracter temporal
maxim de sis anys des de 'endema de la publicaci6é
del Decret llei.

Larticle 2 del Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de
mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitza-
ci6 dels habitatges provinents de processos d’execu-
ci6 hipotecaria va entrar en vigor el 25 de marc de
2015, per tant en aquests moments, aquesta me-
sura té una vigéncia temporal fins a 25 de mar¢

cles 2 i 4 s’estableixen amb caracter temporal i

de 2027.
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QUIN ES LA DOTACIO O EQUIPAMENT
HABITATGES DE NOVA CONSTRUCCIO?

L’annex 1 del Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel
qual es regulen les condicions minimes d’habi-
tabilitat dels habitatges i la cedula d’habitabilitat
estableix que tots els habitatges de nova construccio
han de disposar de:

“a) Serveis d’aigua freda i calenta, evacuacié d’ai-
gles i electricitat, d’acord amb la normativa vigent,
i que I'edifici les tingui connectades a les xarxes de
servei publiques, llevat dels comptadors individuals
necessaris per a l'usuari final.

b) Un equip higiénic que estigui format, com a minim,
per un rentamans, un vater i una dutxa.

¢) Un equip de cuina que estigui format, com a minim,
per una aigliera i un aparell de coccio, i que disposi
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MINIM QUE HAN DE DISPOSAR ELS

d’'un sistema especific d’extracci6 mecanica sobre
I'aparell de coccié connectat que permeti 'extraccio
de bafs i fums fins a la coberta.

d) La instal-laci6 completa per a un equip de rentada
de roba.

e) Un porter electronic o sistema similar que faciliti
l'entrada i permeti la comunicaci6 interactiva des de
I'accés a I'edifici amb qualsevol habitatge.

f) Un sistema d’accés als serveis de telecomunicaci-
ons de manera que I'habitatge pugui disposar, com a
minim, dels serveis especificats a la normativa que
regula les infraestructures comunes de telecomuni-
cacions.”
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SIUNTREBALLADOR GAUDEIX D’'UNES VACANCES QUE L'EMPRESA LI HA
DENEGAT, SE'L POT SANCIONAR?

Siun empleat “s’agafa” dies de vacances sense que des i injustificades d’assisténcia a la feina. Per
I'empresa ho hagi autoritzat, estara incorrent en un tant, 'empresa pot acudir al conveni col-lectiu i
incompliment contractual i se’l podra sancionar o verificar quants dies d’abséncia es requereixen
fins i tot acomiadar. per poder acomiadar per aquest motiu.

A aquests efectes: Si un dels treballadors no esta d’acord amb el ca-

lendari de vacances (s’han de pactar de mutu

acord, encara que hi pot haver controvérsies), ho

ha d'impugnar davant dels tribunals, perd no en pot

gaudir quan li plagui i sense autoritzacié. Hi ha un

procediment especial i urgent (sense necessitat de

+ També es pot al-legar que les faltes d’assisténcia recoérrer a la conciliacié prévia) al qual només cal
de ’'empleat no estan justificades. La llei tipifica acudir quan es discuteix la data de gaudi de les va-
com a causa d’acomiadament les faltes repeti- cances.

* Una conducta d’aquest tipus suposa una indisci-
plina i una desobediéncia a les ordres donades
per 'empresari en I'exercici de les facultats de
direccio i organitzacié del negoci.
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