Ajuntament de
La Roca del Valles

Pla Local d’Habitatge de
La Roca del Valles

ANALISI | DIAGNOSI






Fase 1.
L’estat de I’habitatge al municipi:
Analisi i diagnosi



0 — Que és un PLH

El PLH és el document técnic que defineix, per un periode de sis
anys, les estrategies i propostes a desenvolupar per fomentar el
dret de la ciutadania a gaudir d'un habitatge digne en
condicions assequibles.

D’acord amb la seva definicié a la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del Dret a I'Habitatge, “és l'instrument que determina les propostes i
compromisos municipals en politica d’habitatge i constitueix la
proposta marc per a concertar politiques d’habitatge amb
'administracio de la Generalitat”.

El PLH es planteja com un document de caracter analitic (analitza i
diagnostica la problematica municipal en matéria d’habitatge),
estrategic (defineix les directrius d’actuacié municipal) i de contingut
operatiu (desenvolupa i proposa programes i actuacions). El
contingut i determinacions del PLH s’adequen al que estableix la Llei
del Dret a I'Habitatge i a la resta de legislacié i normativa sobre
habitatge i urbanisme vigent a Catalunya.
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1 — Marc territorial

La Roca del Valles, és un dels municipis
més extensos de la comarca del Vallés
Oriental.

La seva situacido es troba entre la plana,
amb el riu Mogent i el Cami Ral, i la
muntanya, la Serralada Litoral. El poble de
la Roca del Valles es troba a 33 km de
Barcelona i a 2,5 km del centre de
Granollers.

La poblacié de La Roca l'any 2022 és de
10.877 habitants, el que suposa una
densitat de 294,77 habitants/km2.

El municipi t¢ més d’'un nucli de poblacié,
distanciats entre ells. Aquesta distancia no
€s gran pero presenta barreres de tot tipus,
naturals i construides, fet que dificulta la
comunicacio entre ells.

Pel terme municipal hi transcorren dues
grans vies de comunicaciéo de Catalunya:
I'autopista AP-7, que enllaca Catalunya de
nord a sud paral-lelament a la costa, i la C-
60, que comunica la zona interior de la
comarca amb la costa del Maresme.

Franqueses

Granollers

Llinars del Vallés

La Roca del Vallés

Planol topografic
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2 — Pla Territorial metropolita de Barcelona

El municipi de la Roca del Vallés queda
inclos en el Pla Territorial Metropolita de
Barcelona (PTMB).

Pel que fa als espais oberts, es pot
veure que La Roca del Vallés limita
amb les serres del litoral i presenta dins
del municipi un corredor ecologic
amenacat per I'extensié urbana, entre
la Roca Centre i Santa Agnés de
Malanyanes.

Aquest corredor forma part dels espais
de proteccié especial pel seu interés
natural i agrari.

Es important destacar les discordances
entre el Pla d’espais oberts i el Pla
d’estrategies urbanes.

Mentre que en un pla es posa en
manifest el corredor natural amenacat,
les estrategies urbanes assignen
extensio, com en 'ambit SPM-2

Espais oberts
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2.1 — Pla Territorial metropolita de Barcelona. Estrategies

A la Roca Centre, el PTMB i assigna
I'estratégia de centre urba sense limit de
creixement.

A Santa Agnés, en canvi, se li assigna un
creixement moderat, segons el PTMB pot
arribar a 11,18 hes

També es preveu la creaci6 d'una nova
centralitat urbana a l'est de la Roca Centre,
on es contempla una area d’extensié urbana
d’'interes metropolita, pero tal com s’ha dit
abans, contradiu I'estratégia d’espais oberts.

Una part del municipi esta inclosa en el Pla
Director Urbanistic (PDU) del Baix Congost.
Aquest PDU, encara no iniciat, condiciona
gualsevol actuacio urbanistica a I'area de La
Roca gue esta inclosa al seu ambit.

Estrategies urbanes
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3 — L'estructura urbanai residencial

La Roca del Valles és un municipi de la
comarca del Valles Oriental. En una
extensio de 36,9 km2 es pot trobar tres
nuclis de poblacio diferenciats, La Roca, La
Torreta i Santa Agnés de Malanyanes,
repartits pel terme municipal.

A partir dels anys 80 apareixen les
urbanitzacions de Roca-2, Can Gurri i la
Pineda. Sant Carles és anterior (dels anys
70 aproximadament).

Poblaci6 2021 Nre Pes
Roca del Valles 6.068 56,8
Poligon industrial Can Jorn 0 --
Disseminat de la Roca del Valles 264 25
Santa Agnés de Malanyanes 1.555 14,6
Urbanitzacio Vilalba 4 0,0
Disseminat de Santa Agnés de
Malanyanes 102 1,0
Torreta, la 2.662 24,9
Disseminat de la Torreta 21 0,2
10.676 100,0

Nuclis de poblacio
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4 — Arees homogeénies

Arees homogenies a La Torreta

Arees homogeénies a Santa Agnés
Arees homogenies a La Roca centre
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4.1 — Arees homogenies

Les caracteristigues morfologiques del teixit
residencial s’han estudiat a partir de la
interpretacio de les arees homogenies.

A partir d'una analisi de la realitat fisica
existent (tipologia, parcel-lacié, alcades,
epoca de construccid) es defineixen unes
arees amb les mateixes caracteristiques
tipologiques, sense tenir en compte les
gualificacions del planejament vigent.

Les caracteristiques principals de les arees
homogenies detectades son:

Area
homogenia

Fotografia aéria

Topograéfic i parcel-lari

Comentaris

Nucli Antic

llles irregulars
formades per
parcel-les
estretes amb un
sol front o
passants.

Edificacions de
Pb+1ien alguns
casos P b+2.

Eixample

llles tancades
amb forma

bastant regular.
Edificacio

alineada a vial

formant un pati

interior. Algcada
de Pb+2.

Cases
aillades

llles regulars
formats
generalment per
parcel-les de
tamany mitja.
Edificacions
generalment de
Pb+1. Ocupacié
al voltant d'un 30
35%.

Caracteristiques arees homogeénies
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5 — Poblacié

La Roca del Vallés té 10.676 habitants el 2021
segons el padré continu de I'INE, que a I'abril del
2022 ja havia augmentat fins a 10.877 habitants, un
1,9% mes.

- Ha tingut un creixement sostingut fins al 2008,
any en que ja supera els 10 mil habitants, que
s’ha vist estroncat per la crisi, estancant-se i
amb algun any de pérdua (2015, 2017, 2019 i
2021).

- Respecte al Vallés Oriental i Catalunya, ha tingut
uns indexs de creixement més grans fins al 2009.

_ . Dinamica demogréfica
- Els canvis han estat importants destacant que
entre el 2001 i 2021 perd efectius joves, dels 20

als 39 anys
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6 — El parc d’habitatges

- L’habitatge d’Us principal suposa el 86% del
total el 2011 i se situa per damunt les mitjanes
comarcal i catalana.

- El 82% dels immobles es van construir a patir
dels anys setanta, destacant la década dels
noranta.

- Respecte al Valles Oriental i Catalunya la
proporcio d’hablta_tges ja pagats és més petita, Usos del parc d'habitatges
igual que la d’habitatges de lloguer.

- L'estat de conservacio dels immobles és bo,
amb el 92% del total.

- A la Roca del Valles dominen els edificis
unifamiliars tot i que en nombre d'immobles la
proporcié quasi I'iguala als plurifamiliars.

100,00 - 91,8 95.0

80,00 -

60,00 -

40,00

Régim de tinenca de I'habitatge principal (2011)
20,00 - 75
' 4,2
0,02 0,19 08 06 '
0,00 : L :
Ruinds Dolent Deficient Bo
B Rocadel Vallés, la Vallés Oriental Estat de conservaci6 dels edificis
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— Projeccions de poblacio

Projeccions de poblacid

Mitja Padronal
2022 10.877
2029 10.980 11.085
Variacié 2022-2029
Total 103 208
Relativa 0,9 1,9

Estimacio de llars

Mitja Padronal
2022 3.941
2029 4.100 4.140
Variacié 2022-2029
Total 159 199
Relativa 4.0 5.0

Per saber el nombre d’habitatges nous que caldrien per assumir aquest

creixement, cal realitzar el seguent calcul:
- Nombre habitatges actuals: 4,295 htg
- Nombre llars actuals: 3,941 llars

Ratio llars/htg = 0,91 llars/htg

Si apliquem aquesta ratio a I'estimacio de llars, obtindrem el nombre total

d’habitatges necessaris al municipi (incloent els existents):

4,140 llars / 0,91 llars/htg = 4,549 habitatges totals

Per tal de saber els habitatges nous necessaris, els restem dels habitatges ja

existents:

4,549 htg. totals — 4,295 htg. existents = 254 habitatges nous necessaris

Entre 103 i 208 habitants

Entre 159 199 llars

La Roca del Vallés passaria a guanyar, fins el 2029:

Caldria preveure 254 nous habitatges per assumir el creixement de poblacié fins el 2029
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8.1 — Necessitats d’habitatge assequible i social

Segons les necessitats socials: Tipus problematica Pes tipus Pes total
A. Accés 38 100,0% 20,6%
185 htg / 20 anys = 9 htg nous /any B. Manteniment 51 100,0% 27,6%
C. Exclusié residencial 96 100,0% 51,8%
.. . Perdua de I'habitatge 11 11,5% 5,9%
9 x 6 anys vigéncia PLH = 54 htg assequibles nous Habitatge insegur 70 72,9% 37.8%
o o . . } Habitatge inadequat 15 15,6% 8,1%
Donada la vigéncia del Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge PTSH, que s6n 20 Sensellarisme 0 0.0% 0.0%
anys, es treu una estimacié de la quantitat d’habitatge assequible necessari en Al Al
I'ambit del PLH segons les necessitats socials. Total 185 100,0%
Segons Pla Territorial Sectorial d’'Habitatge (PTSH):
Municipi amb demanda forta i acreditada:
A crear el 1r quinqueni = 143 htg assequibles nous
. . s . Ratio
Habitatges destinats a politiques socials habitatges
Nous destinats a
Estimacio Anteriors habitatges politiques
Periode llars Existents quinquennis  quinquenni Total socials
Situacio actual 4.132 74 74 1,8%
Final 1r Quinquenni
(1/07/2022 a 30/06/2027 4.341 68 143 211 4,9%
Final 2n Quinquenni
(1/07/2027 a 30/06/2032) 4.623 60 143 263 466 10,1%
Final 3r Quinquenni
(1//7/2032 a 30/6/2037) 4.888 52 406 275 733 15,0%
Final 4t Quinquenni
(1/7/2037 a 30/6/2042) 5.122 46 681 41 768 15,0%
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8.2 —Necessitats d’habitatge assequible i social

Segons el PTSH, en els municipis inclosos en arees
de demanda forta i acreditada tipus 1, s’haurien de
distribuir en les proporcions que es determinen a la
taula a continuacid, per al periode 1 de juliol de 2022
a 30 de juny de 2037.

Si es calcula la projeccio d’habitatge destinat a
politiques socials segons el PTSH en funcié de la
durada del PLH (6 anys) en base les estimacions de
llars fetes per al present Pla, s’haurien de destinar
a politiques socials entre 173 i 175 habitatges,

distribuits en:

Actuacions: Habitatges per 1.000 habitants
segons PTSH (2022-2037)

Lloguer social 28,70 %
HPO compravenda tinences intermedies o lloguer social 15,67 %
Ajuts directes 8,41%
52,78 %

Habitatges a obtenir el 2028 segons tipus Mitja* Padronal*
Lloguer social 94 95
HPO compravenda tinences intermeédies o lloguer social 51 52
Ajuts directes 28 28
Total 173 175

* Segons projeccions poblacié i llars

El PLH haura de preveure una forquilla d’entre 173 i

175 habitatges assequibles.

Més de la meitat dels habitatges nous de les
projeccions hauran de ser assequibles si tenim

en compte les projeccions de creixement: 254 htg
nous.
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9 -PGOU 1991

El planejament vigent al
municipi és el Pla General
d’Ordenacio de 1991
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10 — Previsions PGOU 1991 en matéeria d’'HPO

El planejament vigent al municipi és el Pla General d’'Ordenacié de 1991,
aprovat el 19 d’abril de 1991. Tenint en compte que en algunes zones el
PGOU no estableix la densitat d’habitatges, el conjunt d’ambits d’actuacio
preveu 107 HPO, dels quals no s’ha construit cap.

En tot cas, cal tenir present que I'antiguitat del PGOU no contempla la
reserva del 30% del sostre residencial destinat a HPO que ara és
obligada a tots els ambits d’actuacio urbanistica.

o Sostre
Superficie ) R )
5 Sostre (m?st) | residencial | Num. HPP
(m3s) 2

(m?3st)
Total Sund i Sud 1.035.634,78 219.171,16 148.478,93 60
Total Sunc 116.252,34 86.432,91 47
Total 1.151.887,12 305.604,07 107

Actualment no s’ha realitzat cap dels 107 HPO previstos pel PGOU

El PLH inclou un estudi dels ambits i arees d’oportunitat per absorbir les
necessitats de nous habitatges:

Situacio real actual:
- 10.877 habitants
- 3.941 llars

- 4.295 habitatges

Per tant el desenvolupament dels
ambits previstos al PGOU
generara:

HPO: 107 htg
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11 — Ambits de sol residencial

A la imatge es representen els ambits i
sectors que preveuen sol residencial.

El sector més desenvolupat és el SPR-
4 lLes Hortes on es preveuen 60
habitatges protegits.

SPR-6 a la Torreta queda condicionat a
la redacci6 i aprovacié del PDU del
Congost.

Tenint en compte el termini d’aquest
Pla, els unics ambits que es poden
executar durant els proxims 6 anys
son, el SPR-4 Les Hortes i els UA 9, 13
i 14. La resta de sectors i unitats
d’actuaci6 seran de dificil i/o
desaconsellable desenvolupament en
el termini  daquest Pla Local
d’Habitatge.
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12 - MPPGOU 2007

Proposta de Modificacié Puntual del Pla General
de La Roca del Valles, en relaci6 amb els
sistemes d’equipaments publics i inclusié dels
sistemes d’habitatges dotacionals publics.

L'objectiu d’aguesta modificacié va ser, entre
d’altres, la creacié dins de la normativa del
PGOU d’un nou sistema “Sistema d’habitatges
dotacionals publics” amb la clau Hd

Un aspecte important d'aquesta MPPGOU és la
gualificaci6 com a EaD de l'antic Ajuntament.
Finca 1 al planol adjunt.
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13 — Ambits a estudiar

En l'estudi del planejament vigent s’han detectat
uns ambits d’actuacio els quals, en el marc d’'una
futura revisio del PGOU 1991, entenem que
caldria reconsiderar.

En algun cas, desclassificant 'ambit, en d’altres,
densificant i/o estudiant la seva viabilitat técnica i
economica.

Aquest ambits son:

SPM-2
SPM-6
SPM-5

UA-2
UA-10
UA-11
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14 — Immobles propietat municipal

Segons informacio facilitada pels
serveis  tecnics municipals,
I'Ajuntament disposa d’algunes
propietats que es poden destinar
a habitatge protegit.

1. Parcella a SPR-4 amb
potencial de 44 habitatges.

2. Lantic ajuntament.

3. Parcel-la del Grup Saturnino

gue preveu 12 habitatges.

Caserna de la Guardia Civil.

Parcel-la municipal a la UA-9

gue preveu 10 habitatges.

6. Antic edifici dels mestres a la
Torreta.

7. Parcel-la municipal a Ila
Torreta amb capacitat per a 9
habitatges.

8. Pendent de definici6 de
densitat d’habitatge.

9. Parcel.la INCASOL

ok

Resum de potencialitats:

Parcel-les municipals: 96 habitatges de proteccio Solars municipals
Parcel-la de 'INCASOL.: 36 habitatges de proteccio

Parcel-la privada amb previsiéo d’'HPP: 16 habitatges de proteccio
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15.1 — Resum diagnosi

El Pla Territorial Metropolita de Barcelona (PTMB), en el que esta
inclos el municipi, a l'apartat d'estrategies urbanes li assigna un
creixement potencial, fet que contradiu I'apartat d’espais oberts, on
s’indica que el creixement pot amenacar un corredor ecologic.

El preu maxim de venda d’HPO de Regim general és de 2.459,43
(€/m?), tenint present que La Roca és situada a la zona B.

El preu mitja d’oferta d’habitatge, sense diferenciar tipologies ni
antiguitat és de 1.959,30 €/m2st, inferior al preu maxim de HPO.
Probablement el canvi de zona resoldria aquesta contradiccio.

Segons les projeccions de poblacio de I'ldescat, el 2029 la Roca del
Valles podria tenir entre 10.980 i 11.085 habitants, amb un guany
d’habitants moderat, pero similar al de la segona década del segle
XXI. Per que fa a les llars, el guany seria també moderat podent
passar a haver entre 4.100 i 4.140 el 2029

A la Roca del Valles, a I’entorn de 185 llars, el 4,7% de les llars el
2022, tindrien problemes en relacio amb I'habitatge. Una mica més
de la meitat es correspon a situacions d’exclusié residencial.
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15.2 — Resum diagnosi

- Considerant les indicacions del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya, en el termini del PLH
s’haurien de destinar a politiques socials entre 173 i 175 habitatges, distribuits en:

Actuacions per 1.000 habitants 2028 Mitja Padronal

Lloguer social 94 95
HPO compravenda tinences intermedies o lloguer social 51 52
Ajuts directes 28 28
Total 173 175

- Segons la informacioé disponible sobre recursos economics i pressupostos municipals destinats a materia
d’habitatge, el pressupost per I'any 2022 és de 30.000€ i 25.000€, a falta de saber la part d’inversions que es
destinara a habitatge.

- Tanmateix, disposa d’algunes propietats immobles que es poden destinar a habitatge assequible.
Parcel-les municipals: 96 habitatges de protecci6
Parcel-la de 'INCASOL.: 36 habitatges de proteccié
Parcel-la privada amb previsio d’'HPP: 16 habitatges de proteccio
Total: 148
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15.3 — Resum diagnosi

Un cop feta aquesta analisi, per a fer front a les necessitats detectades entenem que, com a
minim caldria abordar:

- Larevisio del PGOU vigent, ates que el seu programa d’actuacio va caducar el 2000 i que
cal adaptar-lo a la més recent legislacio, tant urbanistica com ambiental i d’habitatge, aixi
com també a les infraestructures ja construides que no han respectat el PGOU ( per
exemple I'AVE).

- Reforcar I’estructura municipal per I'ambit d’habitatge i ampliacio dels recursos humans i
econdmics que s’hi destinen

- Organitzar i donar impuls a les politiques locals d’habitatge potenciant programes
d’actuacio i d’intervencio.

- La constitucié del patrimoni public de sol i habitatge incorporant els terrenys i edificis
propietat municipal susceptibles de ser destinats a habitatge assequible.
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