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1. INTRODUCCIO

El Pla Local d'Habitatge (en endavant, “el Pla") és el document técnic que, partint de l'analisi i la diagnosi
de la situacié de 'habitatge a un ambit territorial determinat, i prenent en consideracié les seves
circumstancies socioeconomiques, demografiques, i urbanistiques, defineix les estratégies i propostes
a desenvolupar des del govern local durant els propers 6 anys per fomentarireforcar el dret a 'habitatge
digne i assequible dels ciutadans del territori.

En el context actual, el despoblament creixent de les arees rurals a Catalunya augmenta
progressivament. La pérdua de poblacid en aquestes zones respon a una realitat complexa condicionada
per variables molt diverses, tals com Uenvelliment de la poblacid, el progressiu abandonament i la
manca de conservacié i rehabilitacié del parc d'habitatges existent, la manca d’infraestructures,
comunicacions i serveis, o la dificultat d'accedir al mercat laboral, entre d'altres.

L'Ajuntament de Colldejou aborda la redaccié del seu primer Pla Local d'Habitatge per intentar revertir
la situacié de despoblament que pateix el municipi. El Pla planteja detectar les necessitats |
problematiques vinculades a 'habitatge i millorar els instruments disponibles per fer-hi front.

L'any 2023 L'Ajuntament de Colldejou encarrega a OASIURBA l'elaboracié del Pla Local d'Habitatge
2024-2030 que aqui es presenta i que, d'acord amb la proposta de l'equip redactor, es desenvolupa en
diferents fases:

1. L’Estat de U'habitatge al municipi. Analisis i diagnosis. A 'analisi, es fa una radiografia de la
situacié de U'habitatge al municipi. Amb aquest objectiu, s'analitza 'emmarcament territorial,
les persones, el parc d'habitatges actual, el mercat de 'habitatge al municipi i a U'entorn, el
planejament urbanistic tant municipal com territorial, els recursos residencials amb els quals
compta el municipi i els ajuts, serveis i projectes que actualment es desenvolupen per facilitar
el manteniment i accés a U'habitatge i la seva millora. D'altra banda, la Diagnosi, permet
identificar i reconeixer les problematiques que se n’extreuen de 'analisi, i ens permet plantejar
els diferents reptes a abordar i mesures a executar per corregir-les.

2. ElPla d'accié. Encaix estratégic i Eixos i linies d'actuacié. Un cop feta la Diagnosis, es recullen
els objectius i les propostes d’actuacié en materia d'habitatge per als propers 6 anys.

Per la redaccié del Pla, resulta imprescindible la participacié de l'equip municipal i de la ciutadania de
Colldejou, de manera que les actuacions proposades siguin viables i responguin correctament a les
necessitats detectades.
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2. ANALIS

2.1. Emmarcament territorial

e Situacid i estructura territorial

El terme municipal de Colldejou, de 14,4 km2, és a l'extrem occidental de la comarca del Baix Camp, un
territori molt accidentat amb predomini de terrenys boscosos, presidit per la Mola de Colldejou i
emmarcat per les muntanyes de la serra de la Llaberia. Es tracta d'un municipi privilegiat pel seu
enclavament geografic i paisatgistic.

El poble de Colldejou és U'Unic nucli de poblacié del municipi, amb 172 habitants 'any 2022, i limita amb
els seglents termes municipals:

e Nord: la Torre de Fontaubella, Pradell (Priorat] i UArgentera (Baix Camp)
e Sud: Pratdip (Baix Camp)

e Est: Vilanova d'Escornalbou, Mont-roig del Camp (Baix Camp)

e Oest: Tivissa (Ribera d'Ebre], Capcanes i Marca (Priorat)

El marc territorial es caracteritza per les condicions de U'entorn fisic i el medi natural del Baix Camp,
com el Parc Natural de la Serra de Llaberia, que és un espai d'interées natural situat entre les comarques
del Baix Camp, el Priorat i la Ribera d’Ebre. Més del 99% del municipi és sol no urbanitzable: forma part
de la xarxa Natura 2000 o és Sol classificat de proteccié especial.

Figura 1: Regim del sol

Font: Elaboracio prbpiaa partir de POUM Colldejou.

El model d’assentament de la poblacié respon a U'existencia d'un Unic nucli urba, que es troba al centre
geografic del municipi; encara que també es poden comptabilitzar algunes edificacions en el medi rural,
com el Castell de la Mola i altres construccions i masies en sol no urbanitzable.

L'Unica via de comunicacié del poble és la carretera de Mont-Roig, la T-322, que connecta el municipi
amb altres municipis com Mont-roig del Camp, que és el municipi de referéncia per a alguns
equipaments publics, com linstitut o el CAP. Aquesta carretera comarcal comunica la costa amb
Uinterior, i permet arribar a les xarxes viaries territorials de manera que, pel sud i passant per Mont-
roig, s'arriba a l'autopista A-7 a través de 'N-340 i, pel nord, passant per Torre de la Fontaubella, s'arriba
a la carretera N-240.

Colldejou també compta amb una xarxa rural de camins que sén importants eixos de comunicacié entre
pobles i d'estructuracié del territori i que el POUM vigent preveu reestructurar per a millorar
l'accessibilitat.

El municipi no disposa de linies ferroviaries. Les estacions més properes son les ubicades al municipi
de Cambrils (22 km) i de Reus (27,5 km].

e Estructura urbana residencial

La densitat de poblacié del municipi és de 11,94 hab/km2. Al trobar-se per sota dels 500 habitants,
Colldejou gaudeix de la consideracié de micropoble. EL terme municipal compta amb un Unic nucli urba
de poblacid, el poble de Colldejou, objecte principal d'aquest analisi.

La trama urbana

El sol urba consolidat de Colldejou es defineix com un model de nucli compacte amb limits difusos en
teixits de ciutat-jardi desiguals degut a successives ampliacions i a la manca de normativa urbanistica,
fins U'aprovacio del Planejament de 2010. L'estat de conservacié de l'edificacidé no és homogeni en tot el
nucli.

Des del punt de vista de la tipologia del teixit urba, el municipi de Colldejou presenta dues estructures
urbanes diferenciades: el nucli historic, que és una zona constituida per les estructures urbanes i
edificatories més antigues, que ocupen la totalitat de lilla; i els eixamples, que sén arees de creixement
urba que s’han desenvolupat a U'entorn del nucli historic amb diferent intensitat.

Pel que fa a la qualificacid del sol urba residencial, destaquen diverses zones que reflecteixen les etapes
historiques de poblacio, creixement i consolidacié:

e Nucli antic - claus Tb i 1b1

e Eixample nucli antic - claus 2a i 2al

e Ordenaciod en illa oberta o cases en filera - clau 4b

e (Cases unifamiliars aillades - clau 5a, 5b, 5b1, 5ci bd

Els assentaments del nucli antic es situen al voltant de la placa de l'església actual, entre els carrers
del Forn, el carrer Baix i el carrer de les Masies. Les edificacions ocupen gairebé la totalitat de l'illa,
excepte els patis interiors de la parcel:la.
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Figura 2: Estructura urbana residencial
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Font: Elaboracié propia a partir de POUM Colldejou.

El creixement del nucli antic, anomenat “Eixample del nucli antic” es produeix de forma compacta i es
configuren com agrupacions en franges paral-leles est-oest que conformen les illes entre el carrer de
les Masies i el carrer del Sol. L'eixample inclou també algunes edificacions alineades al vial de la part
est del carrer de la Font i de la franja nord del carrer del Forn.

A la segona meitat del segle XX, als vessants sud i oest van apareixer algunes edificacions aillades de
tipologia heterogénia i amb una configuracié que respon a un creixement del tipus ciutat-jardi. Ressalta
la manca de coheréncia d'aquestes edificacions.

Infraestructura viaria i mobilitat:
Dins del nucli urba de Colldejou, hi ha dues tipologies viaries diferenciades:

e Els carrers del casc historic; que son carrers estrets definits per un teixit urba d'edificacio
compacta a banda i banda. Es distingeixen els carrers que s’organitzen de forma horitzontal,
seqguint la linia E-O que marca l'orografia, i les connexions entre aquestes. També trobem
alguns carrers més petits, sense sortida i més pendent.

e Els carrers de la nova urbanitzacid produida al llarg dels Ultims seixanta anys, a la banda sud i
ponent del nucli historic.

El transport public a Colldejou esta format per una Unica linia d'autobus, que connecta Colldejou amb
Tarragona, passant per alguns municipis de referéncia com Mont-roig del Camp o Cambrils. La
freqliéncia d'aquesta linia esta limitada a un viatge setmanal, tant d'anada (els dilluns a les 8 del mati),
com de tornada (dilluns a les 8 de la tardal.

Equipaments, zones verdes i activitat comercial

El sistema d'equipaments actual esta format per un conjunt de serveis d’interés public o social: el
consultori, la llar social, l'agrobotiga, la zona esportiva, el Casal Municipal i la piscina, l'església,
UAjuntament i el cementeri. No hi ha cap escola, i el CAP de referéncia més proper és el de Mont-roig
del Camp.

La dimensid i la ubicacié de Colldejou fa que la seva activitat comercial sigui molt limitada: hi ha una
Unica agrobotiga de gestié municipal, i també un hotel en sol public que, tot i romandre tancat, és part
de lactivitat economica del poble i es vol mantenir; hi ha intencions de promoure una casa de colonies.

e Pla Territorial parcial del Camp de Tarragona [PTCP]

El programa del PTCT estableix tres subsistemes territorials sobre els quals s’hauran d'estructurar
totes les propostes: sistema d’espais oberts, el sistema d'assentaments i el sistema d'infraestructures
de mobilitat:

Sistema d’espais oberts

Colldejou s'emmarca en la periféeria nord-occidental de la serra de la Llaberia, de remarcable valor
estetic, i que constitueix el fons escenic de bona part de la meitat occidental del Camp de Tarragona.

A la major part dels espais no urbanitzats del terme gaudeixen de proteccié especial pel seu interes
natural i agrari. Alguns, son objecte de proteccié natural supramunicipal a través de la Xarxa Natura
2000. Pel que fa als espais oberts, el PTCT protegeix les planes agricoles més netes i de major exposicié
visual de la part sud de la comarca, a de les quals es troba Colldejou.

Figura 3: Sistema d’espais oberts
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Font: Pla Territorial del Camp de Tarragona.
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Sistema d’assentaments

El Pla Territorial del Camp de Tarragona de 2010 proposa una estructura nodal de referéncia que
promogui unes estrategies d'extensid, reforma o consolidacid dels assentaments existents, i cataloga
Colldejou com un municipi de creixement moderat. El Pla proposa la estrategia de creixement moderat
amb lobjectiu que es puguin atendre les necessitats endogenes de aquests municipis i atreure una
petita quantitat de poblaci6 forana. El Pla no planteja cap estrategia especifica per a Colldejou.

Sistema d’infraestructures de mobilitat.

La proposta que fa el PTCT és respectuosa amb les determinacions del Pla d'infraestructures del
transport de Catalunya, i es basa en una reflexié conjunta dels 3 sistemes que ordena (infraestructures,
espais oberts i assentaments) i es decanta per tracats concrets que tenen un caracter indicatiu.

Pel que fa a les noves infraestructures previstes que afecten a la comarca del Baix Camp, la comarca
es dota d'un corredor mediterrani viari i ferroviari, i millora l'accessibilitat cap el Priorat. També
s'estableix una proposta ambiciosa de tren i tramvia per Reus i Cambrils.

Es pot concloure que, en 'ambit territorial, Colldejou és altament dependent d'altres municipis ja que
no disposa d’alguns serveis basics, com per exemple l'educacié i la sanitat. Malgrat aixo, els temps de
desplacament sén molt reduits (en vehicle privat]) i, per tant, la ubicacié de Colldejou pot qualificar-se de
privilegiada dins U'entorn rural. En aquest sentit, Mont-Roig del Camp compta amb el CAP i Ulnstitut més
propers a Colldejou (15 min. en vehicle privat) i Reus és la ciutat més proxima amb Hospital i Universitat
(32 min. en vehicle privat).

Figura 4: Temps de desplacament
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Font: Elaboracié propia a partir de PTCT.

2.2. Les persones

e Dinamica demografica i residencial

Abans d’'analitzar la situacié particular de Colldejou, caldria fer referencia al Pla Territorial del Camp de
Tarragona, que analitza U'evoluci6 de la poblacié dins del periode 2001-2007 de tots els municipis del
ambit territorial i mostra que la evolucid de la poblacié ha estat positiva tant a escala comarcal com a
escala municipal, amb U'excepcid de dos municipis on ha estat negativa, que son U'Argentera i Colldejou
(que ha perdut quasi un 4%). Aquesta tendéncia es manté avui, tal com es veura més endavant.

Figura 5: Evolucio de poblacié Baix Camp 2001-2007

Municipis Evolucio 2001-2007 (%)
L'Albial 112,99
Laleixar 18,89
Alforja 32,16
Almoster 511
Arbaoli 15.03
L'Argentera -2,72
Les Borges del Camp 23,35
Botarell 43,59
! B\ieaiae | Poboieds Cambrils 18,78
L Vs, Baicorrcia del Priorat Capafonts
var Castellvell del Camy 105,99
i Low Gratgiicps Porrera Colldejou -3.61
Duesaigues 17
o Mok La Febro 13,84
i et R Gosd | Maspujols 12,44
Mont-roig del Camp 47.76
Montbrio del Camp 26,2
Prades 14,86
Pratdip 31.26
Reus 6.4
Riudecanyes 35,18
Riudecols 20,24
Riudoms 16,08
La Selva del Camp 19,76
Vandellos i I'Hospitalet 20,79
I'Infant
Vilanova de I'Escornalbou 16,2
Vilaplana 12.06
Vinyols i els Arcs 28,96
Total Comarca 22,98
Total Ambit 26,92
Catalunya 13,35

Font: Elaboracié propia a partir de PTCT.

Estructura i dinamica de la poblacid

El municipi de Colldejou disposava l'any 2022 d’una poblacié de 172 persones en una superficie de 14,4
km2 i, per conseglent, presenta una densitat poblacional de 11,94 persones/km?2.

De l'analisi de la evoluci¢ historica de la poblacid se'n despren que Uinici del segle XX va suposar un punt
d'inflexié per al municipi; des de llavors, la poblacié ha patit un descens continuat en el temps. Encara
que s’aprecia un augment de la poblacid entre els anys 1980 i 2000, la pérdua de poblacié es manté, i en
els ultims 20 anys la poblacié ha descendit des de les 192 persones (any 2003) a les 172 (any 2022). El
que significa una perdua del 10% de la poblaci6 i reflexa una dinamica demografica en descens.
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A més a més, es pot veure a la figura 7 que la poblacié de Colldejou [seguint la dinamica de la comarca
i de l'estat] es troba cada vegada més envellida; el nombre de persones de menys de 30 anys es va reduir
molt, mentre que el de majors de 60 anys va augmentar. El col-lectiu jove s’haura de prendre en
consideracio6 en la planificacié de les politiques d'habitatge, ja que estan vivint o viuran en els proxims
anys un procés d’emancipacio.

Figures 6 i 7: Evolucié de la poblacid de Colldejou 1717-2023 i 2003-2022 per grups d'edat.
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Font: Elaboracié propia a partir de IDESCAT.

Per tal de coneixer la causa d'aquest descens poblacional en els darrers anys, s'analitzen i comparen
dos fenomens demografics: el creixement natural i U'evolucié migratoria del municipi:

- Pel que fa al creixement natural (diferencia entre naixements i defuncions) aquest ha estat positiu
entre l'any 2000 i el 2015, aportant un lleu creixement en un context d’expansié demografica. Malgrat
aixo, en els darrers anys el nombre de defuncions és més elevat que el nombre de naixements.

- Pel que fa a les migracions, s'analitza el saldo migratori intern, que és la diferencia entre immigracio
i emigracio d'altres municipis de Catalunya o territoris d'Espanya.

Figura 8: Evolucié de naixements i defuncions 1975-2021

NAIXAMENTS - DEFUNCIONS 1975 - 2021

1975-1979 1980-1984 1985-1989 1990-1994 1995-1999 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2021

=== Naixaments Defuncions

Font: Elaboracié propia a partir de IDESCAT.

Figures 9 10: Evolucié migratoria 1988-2021

EVOLUCIO MIGRATORIA 1988 - 2021

198671553 1994-1999

W 2020-2021

—t [Mate(xa comarca Resta de la provincia e P25t de Catalunya —8— Resta d'Espanya

EVOLUCIO MIGRATORIA TOTAL 1988 - 2021

1988-1993 1994-1999 2005-2009 2010-2014

Font: Elaboracié propia a partir de IDESCAT.

A Colldejou es manté una dinamica migratoria de descens fins a l'any 2014, quan trobem una petita
recuperacié causada per migracions dins de la mateixa comarca. Els moviments d'aquests municipis
marquen la dinamica migratoria general de Colldejou. Aquest indicatiu mostra l'arrelament que hi ha i
Uinterés que té la poblacidé per mantenir-se a la mateixa comarca.

L'analisi de la procedéncia de la poblacié reforca aquesta dada: l'any 2022 el 70% dels habitants de
Colldejou provenia o era natiu de la mateixa comarca.
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Figura 11: Procedencia de la poblacié 2000-2022

PROCEDENCIA DE LA POBLACIO 2000-2022
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Font: Elaboracio propia a partir de IDESCAT

Es pot concloure que l'any 2000, previ a la crisi economica, es va produir un punt d'inflexié: des d’aquest
moment el descens de poblacié és constant. Es ['any 2020 quan hi ha una lleu recuperacié, atribuible a
la Pandémia Covid-19, que va suposar un canvi en el model de vida de moltes persones que volen viure
més a prop de U'entorn rural.

Figura 12: Creixement total 1990-2021

CREIXEMENT TOTAL 1990 - 2021

1980-1994 1995-1999 2000-2004 2005-2008 2010-2014 2015-2019 2020-2021

Font: Elaboracié propia a partir de IDESCAT.

e Dinamica de les llars

En base a les dades obtingudes a partir del cens de UINE de 2021 s’evidencia que Colldejou és un
municipi residencial.

Tot i aixi, destaca la proporcié d'habitatges secundaris i buits, en relacié al total d'habitatges del
municipi. L'any 2023 hi ha un 27% d’'habitatges buits, un 35% d'habitatges secundaris i un 38%
d’habitatges principals. Es pertinent destacar 'homogeneitat d’aquestes xifres; totes se situen en valors
proxims al 30%.

En relacid a la evolucid del tipus d’habitatge en el municipi durant els Ultims 12 anys (2011-2023) cal
destacar l'augment del nombre d'habitatges no principals (secundaris o buits), correlatiu al descens,
molt significatiu, del nombre d'habitatges principals. D'un 8,70% d habitatges buits segons el Cens de
l'any 2011, s’ha passat a un 26,67% l'any 2023, segons dades més recents de 'Ajuntament.

Figures 13 i 14: Habitatges per tipus 2011-2023 [Colldejou])

HABITATGES FAMILIARS PER TIPUS 2011 HABITATGES FAMILIARS PER TIPUS 2023

= Principals Secundaris m Buits = Principals Secundaris m Buits

Font: Elaboraci6 propia segons dades del Cens 2011 i dades actuals (desembre 2023) de 'Ajuntament de Colldejou.

Les dades disponibles més recents en relacié al tipus d'habitatge de la provincia de Tarragona i de
Catalunya sén del cens de l'any 2021. Al comparar les dades de Colldejou amb la resta de la provincia
de Tarragona i de Catalunya es confirma que Colldejou pateix una dinamica de perdua d'habitatges
principals molt més significativa que aquests territoris.

Figura 15: Taula comparativa d’habitatges per tipus (Any 2021)

Principals 38,33% 58,21% 76,35%
Secundaris 35,00% 25,93% 12,95%
Buits 26,67% 15,85% 10,69%
Total 100% 100% 100%

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2021 .

Si sumem les dades relatives a habitatges buits i secundaris obtenim la quantitat d'habitatges d'Us no
principal, amb els seglents resultats:

- Catalunya: 23,64 % habitatges no principals.
- Provincia de Tarragona: 41,78 % habitatges no principals.
- Colldejou: 61,67 % habitatges no principals.

Pel que fa a la mida dels habitatges, tenim les dades recollides al cens de l'any 2011 en relaci6 a les
persones que viuen a cada habitatge, aixi com el nombre d’habitacions que hi ha a cada habitatge
principal de Colldejou l'any 2022. S’han comparat dades de diferents anys, pero es considera que no és
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rellevant ja que la dimensid dels habitatges és una dada que no varia en un termini de temps tan curt
(10 anys).

Figura 16 117: Llars segons dimensié 2011 i n® habitacions per habitatge 2022 (Colldejou]

LLARS SEGONS DIMENSIO 2011 N2 HABITACIONS PER HABITATGE

= 1 persona 2 persones

= menysde3 =3-5 6 0 més
m 3 persones = 4 persones 0 més

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2011 i del Cadastre.

En analitzar aquestes dades, s'arriba a la conclusié que el 100% dels habitatges principals tenen més
de 2 habitacions i que més del 50% d’'aquests habitatges compten amb més de 3 habitacions. Al mateix
temps que s'observa que la meitatdels habitatges estan formats per nuclis familiars d'una o
dues persones. Per tant, podem concloure que més de la meitat dels habitatges tenen més habitacions
que residents. D'altra banda, és significatiu el fet que no hi ha habitatges que tinguin menys de 3
habitacions, el que mostra que el parc d'habitatge és molt rigid i no s'ajusta a les necessitats de les
unitats de convivéncia més diverses i petites, com parelles sense fills, families monoparentals o
persones que viuen soles.

En comparar la situacié de Colldejou amb la de la provincia de Tarragona i la de Catalunya, trobem que
a Colldejou el que més abunda sén habitatges amb un sol ocupant, i habitatges amb 4 o més persones.

A diferéncia del que succeeix a la provincia de Tarragona i a Catalunya, on predominen els habitatges de
2 persones.

Figura 18: Taula comparativa dimensid d’habitatges (Any 2011)

1 persona 28,57% 22,80% 23,32%

2 persones 21,43% 31,42% 31,70%
3 persones 21,43% 21,59% 21,45%
4 persones o més 28,57% 2417% 23,53%
Total 100% 100% 100%

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2011

Pel que fa al regim de tinenca, actualment la gran majoria dels habitatges de Colldejou, un 97%, estan
en régim de propietat, mentre que el 3% restant es troben en régim de lloguer [només 2 habitatges).
Coincideix que aquests habitatges en regim de lloguer es troben en les Uniques finques en régim de
propietat horitzontal.

L'oferta d’habitatge de lloguer a Colldejou és practicament nul-la, el que reforca l'idea que 'habitatge a
Colldejou respon a una tipologia de tinenca molt concreta (la propietat], i que el municipi no ofereix
formes alternatives de tinenca. La propia arquitectura de les edificacions és un factor que també
condiciona aquesta rigidesa del parc d’habitatge ja que, tal com es veura més endavant, la tipologia
edificatoria és també molt homogeénia; practicament no hi ha edificis plurifamiliars. En aquest sentit,
caldir que la tipologia edificatoria majoritaria a Colldejou no afavoreix la divisid horitzontal de la propietat
Inmobiliaria que, entre d'altres coses, permet aprofitar millor la superficie residencial Util disponible de
forma més eficient.

En fer la comparativa amb provincia de Tarragona i Catalunya, es compta Unicament amb les dades del
2011. Com en 2023 es manté la situacid de Colldejou, perque el percentatge d'habitatges en lloguer se
situa entorn del 3%, ens sembla representativa usar aquesta taula comparativa.

Figura 19: Taula comparativa regim de tinenca (Any 2011)

Lioguer 339% ' 15,51% 19,78%

Propia per heréncia o donacié

Propia per compra, totalment pagada 96,61% 77,90% 74,30%
Propia per compra, amb pagaments pendents

Altres formes 4,62% 4,05%
Cedida gratuitament o a baix preu 1,96% 1,84%
Total 100,00% 100,00% 100,00%

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2011

Figures 20-21: Regim de tinenca Colldejou-Tarragona (Any 2011).

COLLDEJOU - REGIM DE TINENGA 2011 PROVINCIA - REGIM DE TINENGA 2011

Lloguer = Propia = Altres formes = Cedida gratuitament o a baix preu Lloguer = Propia = Altres formes = Cedida gratuitament o a baix preu

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2011

En comparar la situacié de Colldejou amb la resta de la provincia, s'aprecia un canvi de model molt
significatiu; de fet, apareixen altres féormules de tinenca, com la cessié d'Us, que encara que estigui
representat per un petit percentatge respecte del total, és una alternativa més a considerar. A la
provincia de Tarragona, l'any 2011, un 15% dels habitatges van ser de lloguer; cinc vegades més que a
Colldejou. D'altra banda, cal assenyalar que la falta d'habitatge de lloguer és una dinamica que es
repeteix a molts dels petits pobles de Catalunya, que presenten problematiques comunes.
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e Capacitat economica de les llars

Per analitzar la capacitat economica de les llars es va utilitzar el IST, que es el dada que mostra IDESCAT.
L'index socioeconomic territorial (IST) és un index per petits municipis que resumeix en un Unic valor
diverses caracteristiques socioeconomiques de la poblacid. L'index concentra la informacié de situacio
laboral, nivell educatiu, immigracié i renda de totes les persones que resideixen a cada unitat territorial,
a partir de 6 indicadors sectorials: poblacié ocupada, treballadors de baixa qualificacid, poblacié amb
estudi baixos, poblacid jove sense estudis post obligatoris, estrangers de paisos de renda baixa o mitjana,
i renda mitjana per persona.

L'index socioeconomic territorial és un index relatiu, i s'estableix un valor de referencia per a Catalunya
igual a 100 i un valor per a cada unitat territorial en comparacié amb el valor mitja de Catalunya. Es
important aclarir que el IST ofereix dades d'un area territorial, en aquest cas de l'area de Montroig del
Camp, per la qual cosa inclou un conjunt de municipis entre els quals es troba Colldejou. Per tant, la
dada és representativa de 'area territorial, pero no exclusiva de Colldejou.

Figura 22: IST 2020 (Colldejou-Baix Camp-Catalunya)
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Font: Elaboracié propia segons dades de IDESCAT

Les dades de 'any 2020 mostren que UIST d’aquesta area territorial en la que s’inclou Colldejou és de
109, per tant, es troba per sobre de la mitjana de Catalunya, i molt per sobre la mitjana de la Comarca
(IST=95]. De fet, des que l'any 2015 s'implementa ['Us d'aquest index, Colldejou s'ha trobat sempre per
sobre de la mitjana de Catalunya.

No obstant aix0, si analitzem les dades sobre la declaracid de U'IRPF dels diferents ambits territorials,
la situacid s'inverteix i Colldejou se situa per sota dels nivells de la provincia i de Catalunya. La base
imposable general per declarant a Colldejou és de 19.561 €, pels 23.501 € de la provincia de Tarragona,
i els 26.049.-€ de Catalunya.

D’altra banda, un dels aspectes que analitza 'index és la poblacié ocupada. El mercat de treball és un
element que té gran incidéncia en la situacié economica de les families i condiciona fortament la seva
capacitat d'afrontar les despeses de 'habitatge. En aquest sentit, les situacions d'atur de llarga durada

poden causar situacions de vulnerabilitat i exclusid, i comportar greus dificultats per fer front a les
despeses relatives a l'habitatge.

A Colldejou, la taxa d'atur U'any 2023 és del 7,3% (segons dades del IDESCAT], una xifra inferior a la de
la provincia de Tarragona, que es situa en un 11,84%, i a la de Catalunya, que és del 10,4%.

Figura 23: Evolucié de l'atur - Colldejou
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Font: Elaboracié propia segons dades de IDESCAT

L'evolucio de la taxa d'atur a Colldejou ha seguit de manera general la mateixa linia que l'evolucié de la
situacio a la comarca. Crida l'atencié la pujada d’'atur de ['any 2020-2021, a conseqlencia de la situacié
d'inestabilitat economica provocada pel COVID-19.

Figura 24: Evolucié de l'atur - Colldejou

Comarca Baix Camp

18000

16000
14000

12000 —

10000
8000
6000
4000
2000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Font: Elaboracié6 propia segons dades de IDESCAT
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e Ofertai accessibilitat al mercat

Abans d’'entrar a fer una analisis de quines han estat les dinamiques constructives de les darreres dues
decades, es proposa una estimacié del nombre d’habitatges al 2023. Segons dades del Cadastre i de
UAjuntament hi ha 118 habitatges: 46 habitatges principals, 42 secundaris i 32 habitatges buits.

La dinamica constructiva dels Ultims 20 anys a Colldejou contrasta amb la de les dues decades anteriors
(als anys 90 es construeixen 35 nous habitatges) i respon a la mateixa dinamica que es dona a la resta
de la comarca, a la provincia de Tarragona i a tot Catalunya: hi ha un increment de noves construccions
entre els anys 2000 i 2008, any en que es produeix un punt d'inflexi6é i un fre a la construccié. Aquest
moment de recessié economica afecta a tota la regid, i a Colldejou es fa notable perqué no hi ha cap
obra nova o rehabilitacié integral registrada en el cadastre després de l'any 2006. Aquesta dada pot no
ser del tot precisa, perque s'han pogut produir obres no declarades.

Tant a nivell comarcal, provincial i al conjunt de Catalunya la dinamica és d'un estancament generalitzat
fins l'any2020, que veu linici d'una lleu recuperacid, també a conseqiiencia de la situacié provocada per
la pandémia, que va suposar l'augment del nombre de rehabilitacions i de noves construccions en zones
allunyades del mdn urba. No obstant aixo, a Colldejou no s'ha produit cap alteracié en matéria
d'habitatge de la qual es tingui constancia a nivell administratiu en aquests Ultims dos anys,
pel que es pot concloure que es manté la situacié d'estancament.

Figura 25: Evolucid habitatges iniciats i acabats - Colldejou
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Font: Elaboracié propia segons dades de IDESCAT

Pel que fa a la construccié d'Habitatge de Proteccié Oficial, no hi ha cap habitatge a Colldejou d'aquestes
caracteristiques.

L'oferta d'habitatge a Colldejou és actualment molt limitada, tant a nivell de compravenda com a nivell
de lloguer: recordem que només hi ha 2 habitatges a Colldejou en régim de lloguer.
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Compravendes

Com que no comptem amb les dades respecte a la quantitat de compravendes realitzades en els Gltims
anys a Colldejou, ni el valor d'aquestes compravendes, s'ha analitzat la situacid de la comarca en relacié
a laresta de Catalunya, prenent-la com a guia per a coneixer U'oferta d’habitatges en venda als municipis
del voltant de Colldejou, dada que interessa per saber quin tipus d'habitatge es troba al mercat.

Figura 26: Compravendes cada 1000 hab. realitzades l'any 2021

2021 Compravendes/1.000 hab.
Catalunya 11,36
Camp de Tarragona (AFT) 16,40
Baix Camp 17,70
Colldejou

Font: Elaboracié propia segons dades de l'Informe sobre el sector de l'habitatge a Catalunya, 2022.

L'analisi del nombre de compravendes per cada 1000 habitants realitzades durant l'any 2021 mostra
unes dades molt més altes tant a la provincia de Tarragona (16,40) com a la comarca del Baix Camp
(17,70) respecte a la mitjana de Catalunya (11,36). Aquestes xifres concorden amb l'esmentat augment
de la demanda d'habitatges a U'entorn rural després de la COVID-19, el que podria constituir un dels
motius principals de 'augment d'operacions en el sector immobiliari de la regié.

En aquest sentit, i tenint en compte les converses amb U'Ajuntament i els propis veins de Colldejou,
'atraccié pel mon rural ha intensificat Uinteres per viure a Colldejou. No obstant, aquest interes no es
tradueix en un augment de les operacions de compravenda degut a la reduida oferta d'habitatges
disponibles.

Figura 27: Compravendes per tipus d'habitatge realitzades l'any 2021.

2021 Habitatge nou lliure Habitatge nou protegit Habitatge usat
Catalunya 14.277 726 72.900
Camp de Tarragona (AFT) 1.270 7.463
Baix Camp 343 3.104
Colldejou

Font: Elaboraci6 propia segons dades de 'Informe sobre el sector de U'habitatge a Catalunya, 2022.

Respecte al tipus d'habitatge que es troba en el mercat de compra, cal assenyalar que durant l'any 2021
ni a la comarca del Baix Camp ni al Camp de Tarragona s'ha fet cap compra d'un habitatge en regim de
proteccid publica.

D’altra banda, cal assenyalar que el percentatge de compravendes d'habitatges de segona ma augmenta
a mesura que comparem ambits territorials més petits; a Catalunya representen un 82% del total de les
compravendes, al Camp de Tarragona representen un 85% i a la comarca el 90%. Aquesta dada
coincideix amb la dinamica constructiva de Colldejou, que en els Ultims anys es troba bastant estancada.
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Les poques actuacions que s'han produit han consistit en reformes dels habitatges existents; per tant,
si hi ha hagut alguna compravenda recentment haura estat d'habitatge de segona ocupacié.

En relacio al preu de les compravendes realitzades durant l'any 2021, la mitjana tant d'habitatge usat
com d'habitatge nou se situa al Baix Camp entre els 1500 €/m2 i els 1700 €/m2. La diferéncia amb els
preus de l'area territorial del Camp de Tarragona no és molt significativa; en aquest cas la mitjana se
situa entre els 1600€/m2 i els 1900 €/m2. En relacié al preu mitja de Catalunya, si que es troba
considerablement per sota, encara que no és una dada tan rellevant, ja que, com s'ha vist en l'apartat
A.2.Els persones, la poblacid de Colldejou prové en un alt percentatge de la mateixa provincia i, fins i tot,
de la mateixa comarca. Per tant, és fonamental comparar l'oferta de Colldejou amb la dels municipis
més proxims, on pot haver-hi families que estiguin contemplant Colldejou com un lloc on assentar-se.

Figura 28: Preu de venda/m?2 (any 2021)

2021 Habitatge nou lliure Habitatge usat

Catalunya 2.453,04 2.265,53
Camp de Tarragona (AFT) 1.820,56 1.587,11
Baix Camp 1.708,51 1.492,36
Colldejou

Font: Elaboracié propia segons dades de l'Informe sobre el sector de l'habitatge a Catalunya, 2022.

Durant l'any 2022 els preus de compravenda a la comarca s'han mantingut, i en el mapa adjunt s'aprecia
com aquests preus son més alts en els municipis més proxims a la costa i a Reus, i més baixos als
municipis de les comarques confrontants: el Priorat i Ribera d'Ebre.

Figura 29: Preu de venda/m?2 habitatge nou (any 2022)
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Font: Visor habitatge Generalitat Catalunya.
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Cal prendre en consideracié que la superficie mitjana dels habitatges de Colldejou supera els 200m2.
Per tant, el fet de comparar les dades de compravenda amb altres municipis pot no ser del tot eficac,
perque és una superficie mitjana molt alta.

El valor de mercat dels habitatges sol ser més alt a mesura que augmenta la superficie d'aquests. No
obstant aix0, quan es tracta d'habitatges de molt grans dimensions i situats a mercats poc tensionats,
el valor de 'habitatge per m? tendeix a descendir a mesura que augmenta la superficie d'aquest, per
tant, no es pot concloure que el factor de la superficie condicioni de forma directament proporcional el
preu de U'habitatge. Aixi doncs, comparar valors mitjans de compravenda entre municipis amb una
tipologia d'habitatge predominant que no sigui semblant, pot portar a conclusions erronies. La rigidesa
del parc d'habitatge de Colldejou és un factor molt determinant a l'hora de fer aquests estudis
comparatius, ja que en altres municipis la situaci6 de l'habitatge pot respondre a tipologies més
heterogenies.

En aquest sentit, sembla que Colldejou té una dinamica semblant a la dels municipis més proxims, de
manera que no es considera que els preus de compravenda dels municipis de la comarca siguin una
amenaca per a la situacid de 'habitatge de Colldejou. L'amenaca, ja s'ha dit, és la poca quantitat
d’'habitatge disponible. ,

Les dades disponibles mostren una realitat parcial del mercat immobiliari al municipi. Per fer una
aproximacidé a la situacié concreta de Colldejou, hem recorregut a les empreses immobiliaries de
referencia i consultat a 'Ajuntament i als mateixos veins. La conclusid és que a desembre de 2023 només
hi ha un habitatge en venda, que és el que apareix reflectit a la imatge extreta d'ldealista que s'adjunta.

Figura 30: Immobles en venda €/m2 Colldejou (desembre 2023)
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Font: Elaboracié propia segons dades d’'Idealista.

Aquest immoble apareix a l'esmentat portal web amb un valor de 124.900 €, xifra que es va a comentar
durant la sessid participativa amb els veins i que va generar molta controversia, perque, segons
asseguren alguns veins, quan es va posar la venda per primera vegada el preu era molt més baix. A més,
és un immoble que es troba en un estat de conservacié deficient i hauria de rehabilitar-se per complet
o derrocar-se i construir-se de nou.
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La franja de preus que Idealista té contemplada respecte al mercat de compravenda de Colldejou ofereix
una forquilla molt amplia, que oscil-la entre els 30.000.-€ i els 150.000 €. No és d'estranyar aquesta
situacio, ja que la plataforma considera el preu de venda tant d'habitatges totalment equipats i en
perfectes condicions de conservacié, com el d'edificacions en estat de ruina.

Lloguer

Al respecte dels habitatges en regim de lloguer, val a dir que Colldejou amb prou feines compta ni ha
comptat mai amb habitatges en aquest regim de tinenca. Per tant, les dades disponibles son escasses.

Es fara una analisi comparatiu tant de la situaci6 de la comarca en relacié amb la resta de Catalunya,
com dels municipis. Per aix0 s'ha utilitzat U'Atles del mercat de lloguer de Catalunya de l'any 2021,
elaborat per la Secretaria d'Habitatge i Inclusié Social.

Figura 31: Habitatges llogats per 1000 hab. per comarques, any 2021.
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Font: Atles del mercat de lloguer de Catalunya de l'any 2021.

Figura 32: Habitatges llogats per 1000 hab. per municipis, any 2021.
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Font: Atles del mercat de lloguer de Catalunya de l'any 2021.
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L'analisi d'habitatges llogats per comarques i municipis es basa en els contractes de lloguer formalitzats
durant l'any 2021.

En comparar la situacié dels dos ambits territorials (municipal i comarcall, es corrobora que les dades
en l'ambit comarcal representen en grau més alt la dinamica del mercat de lloguer dels municipis més
proxims a la mar, on hi ha també una ocupacid alta per temporada. Per tant, el fet que la comarca se
situi"en el grup de major quantitat de contractes de lloguer per cada 1000 habitants, no és gens
representatiu dels municipis més rurals, en els quals gairebé no hi ha oferta de lloguer i que, d'altra
banda, no pateixen una pressio turistica tant elevada.

Aixi, la comparativa a escala municipal lliura informacié més fidedigna, i s'aprecia com Colldejou es
troba en el grup amb menys representacié de lloguer per quantitat d'habitants [menys de 10). De fet, tal
com s'ha esmentat préviament, a Colldejou només hi ha vigents 2 contractes de lloguer. Dinamica,
d'altra banda, gens inusual, donat que el mercat de lloguer a Colldejou ha estat des de fa décades
practicament inexistent, segons informacions obtingudes de U'Ajuntament i del propi veinat.

Figura 33: Renda mensual mitjana de l'any 2021, per comargques.
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Font: Atles del mercat de lloguer de Catalunya de l'any 2021.

Respecte als preus de lloguer, la mitjana del Baix Camp es troba entre els 450 i 600 euros al mes,
situant-se en un grup intermedi respecte a la mitjana de tot Catalunya. Seguint el patré assenyalat
previament respecte a la quantitat de lloguers, aqui també es pot veure com els municipis situats en la
zona de la costa presenten unes rendes mensuals més altes que els municipis situeu-vos a linterior.

En aquest sentit, la diferencia entre la mitjana de la comarca i la situacié concreta de Colldejou és
bastant significativa, perqué les dades recollides sobre el preu del lloguer a Colldejou situen la mitjana
per sota dels 350 € al mes. Aquesta dada coincideix amb les obtingudes a partir del procés participatiu
amb els veins.
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Figura 34: Renda mensual mitjana de l'any 2021, per municipis.

Lloguer mensual

| — <= 350 suros/mes
> 350 i <= 500 euros/mes

— > 500 i <= 650 euros/mes

— > 650 euros/mes

— Sense dades

Font: Atles del mercat de lloguer de Catalunya de l'any 2021.

En accedir a les plataformes immobiliaries per a valorar preus i oferta, pel que fa a lloguer no apareixen
dades. En concret, Idealista no compta amb cap mena d'informacié des de l'any 2006 i fins avui.
Pertant, les dades de referencia més valides en relacio als preus de lloguer son les que es poden obtenir
a través dels mateixos veins, perque la dimensié del poble fa que aquest tipus de dades siguin conegudes
per la majoria de la poblacié.
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2.3. El parc d’habitatges

Colldejou disposava l'any 2023 de 111 habitatges, segons les dades disponibles del cadastre; en canvi,
segons les dades d’'IDESCAT, l'any 2021 Colldejou comptava amb 118 habitatges. Pel desenvolupament
del Pla i Uelaboraci6 de les estadistiques rellevants s’han computat un total de 118 habitatges, i sha
treballat a partir de les fonts seglents:

Cadastre: informacid sobre l'estat de conservacid, antiguitat i superficie dels habitatges.
IDESCAT: informacié sobre l'Us dels habitatges, quantitat d'habitacions i regim de tinenca.
POUM identificacié dels entorns de creixement previstos.

Treball de camp: informacid sobre U'estat del parc d'habitatges, respecte al seu estat de conservacif,
accessibilitat i ocupacio.

Ajuntament de Colldejou: informacid respecte al regim de tinenca, l'Us i els propietaris dels habitatges.

e Caracteristiques generals del parc d’habitatge

Si prenem en consideracié Unicament el sol classificat com urba i urbanitzable delimitat, el teixit urba
de Colldejou presenta una densitat de 16,43 habitatges/Ha; el que representa una densitat baixa, propia
del territori rural al qual estem fent referencia. No es pren com a referéncia la superficie total del
municipi, ja que més del 95% del sol no és urbanitzable, per la qual cosa la dada representativa és la
densitat d'habitatges al nucli urba de Colldejou.

Densitat residencial

El teixit residencial del nucli urba de Colldejou es pot agrupar d'acord amb el que s'estableix en el
planejament i d’acord a les tipologies edificatories, a saber:

e Zona de nucli antic: que compren les arees d'edificaci6 mes antiga, | que esta formada per
habitatges unifamiliars, amb edificacions entre mitgeres alineades al vial.

e FEixample nucli antic: correspon a les arees que s’han desenvolupat properes al nucli historic i
han mantingut una coheréncia formal amb el nucli historic. Son habitatges majoritariament
unifamiliars amb edificacions entre mitgeres alineades al vial.

e Zona d'illa oberta: son parcel-les en filera amb habitatges unifamiliars i que compten amb un
espai no edificable a cada parcel:la.

e Zona de cases aillades: son habitatges unifamiliars aillats i semi aillats en forma de ciutat jardi.

Amb lanalisi més detallada parcel-la per parcel-la, la gran majoria de parcel-les amb edificis
residencials al municipi tenen 1 habitatge, el que suposa el 99,5% del nombre total d’habitatges. La
densitat residencial representativa del municipi és de Thab/parcel-la. Aquesta dada coincideix amb el
que s'estableix al planejament, perqué la majoria de les parcel-les residencials estan situades a zones
en les quals l'Us principal és l'habitatge unifamiliar i la densitat d’habitatge es fixa en 1 habitatge per
parcel-la.
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Tipologia edificatoria

La majoria dels habitatges es localitzen en edificis de tipologia unifamiliar, i només 6 habitatges estan
en edificis de més d'un habitatge dividits en regim de propietat horitzontal.

Per tant, un 0,5% dels habitatges de Colldejou estan situats en edificis de tipologia plurifamiliar, i aquest
mateix percentatge determina la quantitat d’habitatges que estan situats en una parcel-la amb més d'un
habitatge per parcel:la.

Figures 35-36: Densitat residencial i tipologia edificatoria de Colldejou.

DENSITAT HAB. PER PARCEL-LA TIPOLOGIA EDIFICATORIA
112 112
1 hab. per edifici = 2 0 més hab. per edifici Unifamiliar = Plurifamiliar

Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre i el treball de camp.

La ubicacié dels dos Unics edificis en regim de propietat horitzontal no respon a cap caracteristica en
concret, excepte que se situen en els extrems de les illes. No obstant, si cal fer referencia al fet que les
parcel-les que es concentren en la zona del barri antic de Colldejou compten amb superficies menors i,
per tant, tenen un potencial de divisid horitzontal inferior a causa de l'espai que es requereix per a
disposar dels nuclis verticals complint amb la normativa d'accessibilitat vigent.
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Dimensid

Pel que fa a la dimensid dels habitatges, les dades del Cens 2011 i del Cadastre ens indiquen que a
Colldejou més del 50% dels habitatges tenen una superficie superior a 200m2, mentre que només 8
habitatges es troben per sota dels 100m2 de superficie. En general, el municipi té habitatges de
dimensions més grans que la mitja catalana.

Les dades relatives a la dimensié dels habitatges se situen en la linia del que s'ha analitzat préviament
respecte al nombre d'habitacions per habitatge. Segons dades d'IDESCAT, Uany 2022 no hi havia a
Colldejou habitatges amb menys de 3 habitacions, mentre que més del 25% dels habitatges en tenien
més de 6.

Figures 37 38: Dimensit dels habitatges i n° habitacions per habitatge.

DIMENSIO HABITATGES N2 HABITACIONS PER HABITATGE

63
37

= <100 m2 =100-200m2 ~ >200 m2 = menysde3 =3-5 = 60mes

Font: elaboracid propia en base a dades del Cadastre i Cens 2011.

Si es pren en consideracid la superficie de les parcel-les i l'altura de les edificacions, es corrobora que
gairebé el 100% dels habitatges de Colldejou estan edificats en més d'una planta, perque ates que la
superficie de les parcel-les se situa al voltant dels 100 m2 de mitjana, per a arribar a ledificabilitat
maxima permesa s'ha de construir en altura.

En el pla de la figura 42 s’observa que la distribucié dels habitatges en el municipi en funcié de la seva
dimensid no respon a cap caracteristica en concret; en general, el tret comu és la considerable grandaria
que comparteixen.
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Antiguitat

Per analitzar 'antiguitat del parc residencial s'han utilitzat dades del Cadastre. Per tant, cal realitzar les
seglents consideracions:

- El Cadastre estableix U'any 1900 com el de construccié de totes les edificacions aixecades abans del
segle XX.

- Les rehabilitacions integrals canvien l'antiguitat de ['habitatge segons Cadastre, per aix0, caldra creuar
aquesta dada amb la dinamica rehabilitadora per a poder diferenciar aquells habitatges antics pero
rehabilitats, dels habitatges construits més recentment.

- No hi ha cap habitatge que dati entre els anys 19001 1950. Encara no és descartable que no es construis
cap habitatge nou durant la primera meitat del Segle XX, aix0o contrasta amb l'augment de poblacié que
es va experimentar durant aquelles décades.

Figura 39: Antiguitat parc d'habitatges.

ANTIGUITAT

40
35

= 1900 = 1950-2000  >2000 CSense info.

Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre.

En el pla de la figura 43 s'observa que, si bé els habitatges amb una antiguitat maxima de 25 anys se
situen fora del nucli historic de Colldejou, també s’hi troben alguns en algunes illes del centre historic.
Aixo, ens indica que al llarg de l'Ultim segle hi ha hagut importants rehabilitacions en els habitatges més
antics.
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Figura 40: Tipologia edific

a, Colldejou, 2023
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Figura 41: Densitat residencial (habitatges/parcel-la) Colldejou, 2023

S :
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Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre i el treball de camp
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Figura 42: Dimensié6 habitatges, Colldejou,

DIMENSIO HABITATGES
000000

222222

ALTRES EDIFICACIONS

Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre i del Cens 2011,
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Figura 43: Antiguitat habitatges, Colldejou,

Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre i del Cens 2011,

ANTIGUITAT
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e Qualitat del parc d’habitatge

L'objecte d'aquest capitol és analitzar U'estat general del parc residencial pel que fa al seu estat de
conservacid, la dinamica rehabilitadora, la seva accessibilitat i U'eficiencia energetica dels habitatges.

L'analisi s'ha desenvolupat a partir de les dades de les fonts esmentades previament, amb especial
atencié en el treball de camp, ja que la reduida dimensié del municipiha permes fer un
estudi especific de cadascun dels habitatges de Colldejou. El treball de camp es basa principalment en
un analisis visual dels edificis, que ha permes detectar quins sén els habitatges en pitjor estat de
conservacié. A més, i aprofitant que es disposava d'informaci6 actualitzada relativa a U'estat d'ocupacid
i utilitzacié de cadascun dels immobles de Colldejou, , s'ha posat especial interés en aquells que es
troben buits o que sén utilitzats com a segona residencia.

Estat de conservacio

Les dades analitzades s'han obtingut a partir del cens del 2011 i el treball de camp realitzat, que lliura
una informacié més actualitzada. Es distingeixen 4 nivells de conservacié:

e Normal: Construccions que no necessiten reparacions importants.

e Regular: Construccions amb patologies lleus que no comprometen les condicions d’habitabilitat
I estabilitat.

e Deficient: Construccions amb patologies constructives o estructurals greus que necessiten
reparacions importants per a complir amb les condicions minimes d’habitabilitat i/o estabilitat.

e Ruinhds: Construccions declarades o susceptibles de ser declarades en ruina.

Com es deia més amunt, el treball de camp s'ha realitzat primordialment sobre una seleccié preévia
d'edificis, entre els quals es troben els habitatges buits o utilitzats com a segona residéncia, ja que una
de les preocupacions que incentiva el desenvolupament d'aquest pla és l'augment de la quantitat
d'habitatge desocupat del municipi.
Per aix0, s'ha considerat fonamental coneixer amb més detall quin és U'estat de conservaci6 d'aquests
habitatges i quina és la necessitat real d'intervenir-hi.

Es fa una inspecci6 des de U'exterior analitzant U'estat de la facana, la coberta, dels tancaments, aixi com
el de les instal-lacions i dels elements estructurals que es trobaven a la vista.

Les patologies lleus detectades consisteixen primordialment en el deteriorament natural
dels mateixos materials constructius; s'observen petites fissures superficials, humitats o
despreniments de pintura en la facana, aixi com instal-lacions amb alguna deficiencia com, per exemple,
canalons amb fissures o0 amb falta de manteniment.

Les patologies greus detectades obeeixen fonamentalment a situacions en les quals falta per acabar
'evolvent o la coberta, ia deficiéncies estructurals que es manifesten a través d'esquerdes significatives
en elements constructius. Aquestes patologies es troben principalment a construccions sotmeses a
processos de rehabilitacid inacabats per falta de recursos, que ara pateixen un deteriorament progressiu
més accentuat del normal al trobar-se i totalment exposades a l'exterior.

20

Les construccions declarades en ruina sén aquelles que han de ser derrocades i construides de nou,
perque no compten ni amb les fonamentacions ni 'estructura corresponent.

En la figura 46 s'observa com gairebé el 75% dels habitatges de Colldejou (87 habitatges) es troben en
un bon estat de conservacid, si bé alguns poden presentar deficiencies menors, tots ells podrien ser
habitats sense necessitat d'intervenir de forma previa.

En oposicid a aquesta dada, el 25% restant presenta greus patologies o es troba en estat de ruina, per
tant, no es poden utilitzar/habitar sense dur-hi a terme una gran rehabilitacié que afecti l'estructura o a
elements constructius importants, com l'evolvent o la coberta.

En aquest sentit, el parc d'habitatge de Colldejou presenta un estat de conservacié molt pitjor que la
mitjana de Catalunya: només el 2% del total dels habitatges de Catalunya es troba en un estat deficient
i ruinds. Aquest és, sens dubte, la dada més cridanera de Colldejou: un 25% del total del parc d'habitatge
no pot ser habitat.

Figures 44-45: Estat de conservacié dels habitatges, 2023.
ESTAT DE CONSERVACIO (COLLDEJOU) ESTAT DE CONSERVACIO (CATALUNYA)
1% 0%
4% 3%
16%

6%

74%
91%

Normal Regular Deficient Ruinés Normal Regular Deficient Ruinds

Font: elaboracié propia en base a dades del Cens 2011 i el treball de camp.

En la figura 48 es mostra solament l'estat de conservacié dels habitatges buits, que actualment sén 32
habitatges. D'aquests 32 habitatges, 20 es troben en un estat deficient o de ruina, de manera que
requereixen una gran rehabilitacié o han de ser reconstruides per tal de ser habitables.

Aix0 significa que el 65% dels habitatges buits no podrien formar part de l'oferta d'habitatge disponible
de Colldejou tret que fossin objecte d'una considerable inversié economica. D'altra banda, el 35% dels
habitatges buits es troben en un estat de conservacié prou apte per a ser habitats sense necessitat de
grans reparacions.
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Figura 46: Estat de conservacié, Colldejou,
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Font: elaboracid propia en base a dades del Cadastre i del Cens 2011.



Pla local d’habitatge 2024-2030, Colldejou

nservacid habitatges buits, Colldejou,
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Dinamica rehabilitadora

En relacié a la dinamica rehabilitadora del municipi, destacar que, segons la informacié obtinguda de
U'Ajuntament, al municipi no s’han donat llicéncies per a construir habitatges d'obra nova ni per a fer
rehabilitacions des de 'any 2008. Aixo no ha d’significar que no s'hagin realitzat; simplement, no hi ha
constancia documental.

En tot cas, prenent en consideracio les dades cadastrals, els habitatges de Colldejou poden classificar-
se en 3 grups: els que es troben en el seu estat original, els que han patit una reforma mitjana i,
finalment, aquells que han estat sotmesos a una rehabilitacid integral. Cal recordar, segons s'ha dit
abans, que el Cadastre modifica l'any de construccié dels edificis d’aquest Ultim grup.

Figura 48: Dinamica rehabilitadora, Colldejou

DINAMICA REHABILITADORA

28

13
77

Estat original = Reforma mitja = Rehabilitacio integral

Font: elaboracié propia en base a dades del Cadastre i del Ajuntament de Colldejou.

Les dades indiquen que:

- 28 habitatges, que representen gairebé el 25% del total, no han patit cap mena de rehabilitacié
que es trobi documentada en registres oficials, mentre que la resta si s'han beneficiat d'algun
tipus de reforma.

- Els habitatges que han patit una rehabilitacié integral es troben dispersos per tot el municipi.
No és possible concloure que cap zona en concret hagi experimentat una accié rehabilitadora

superior a les demés.

- Tant els habitatges construits amb anterioritat a 'any 1900 com els que es van aixecar durant
el segle XX han estat objecte de rehabilitacio.

- Elshabitatges buits son els que presenten un pitjor estat de conservacié donat que, en la majoria
dels casos, no han estat objecte de cap tipus d'actuacié rehabilitadora.
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Accessibilitat

Sobre la base del treball de camp realitzat s’ha comprovat que els edificis de Colldejou presenten
condicions d'accessibilitat desfavorables, des de graons i altres barreres arquitectoniques, fins a grans
pendents a nivell de carrer que afecten l'entorn construit.

Cal remarcar que el municipi conté un elevat nombre de cases unifamiliars que, donades les seves
caracteristiques constructives habituals, no solen ser accessibles ni disposen d’ascensor.

Els Unics dos edificis plurifamiliars de Colldejou, que tenen PB+2 iPB+3 respectivament,
tampoc tenen ascensor, donat que es van aixecar sota normatives tecniques, anteriors a l'entrada en
vigor del CTE de l'any 2007Com s'ha esmentat previament, l'Unic habitatge dut a terme amb posterioritat
a aquesta dada, és la que esta situada al carrer Baix 32-34. Les normatives anteriors referents a
accessibilitat no obliguen a instal-lar ascensors en habitatges de menys de PB+3.

A'banda de 'existéncia o no d'ascensor, que ha estat el factor d'analisi principal, s'han considerat altres
aspectes que caracteritzen l'accessibilitat als habitatges de l'edifici com, per exemple: les condicions de
la vorera, la pendent dels carrers, Uexisténcia de barreres entre el carrer i l'accés a l'habitatge, i
'existéncia o no de plantes baixes accessibles i amb els serveis basics d'habitatge.

En aquest sentit, cal destacar que molts dels habitatges de Colldejou no tenen una planta baixa
accessible perqué en planta baixa disposen d'un espai reservat per aparcament, tal com defineix el
planejament.

La proposta més factible per a incorporar ascensors als edificis de Colldejou que no en disposen,
consisteix a instal-lar l'ascensor com a element exterior al volum edificat.

Aquesta possibilitat es pot contemplar en els habitatges aillats que disposen d'un espai sense ocupar
dins de la seva parcel-la; no obstant, aixo és totalment inviable a la majoria de les edificacions
residencials de Colldejou, perque la instal-lacié d'un element auxiliar al volum edificat suposa l'ocupacid
total de la vorera.

Eficiéencia energética

A la segiient taula podem observar que, segons dades d'ICAEN, només un 11% dels habitatges de
Colldejou tenen el certificat energetic registrat. D'aquests, la majoria disposen d'un certificat de classe
E. Tant la poca quantitat de certificats registrats, com la baixa qualificacié obtinguda en la majoria dels
existents, permeten extreure dues conclusions:

- Que la majoria de les edificacions de Colldejou es van edificar o rehabilitar a U'empara de
normatives antigues.

- Que el mercat immobiliari, tant de lloguer com de compravenda d'habitatge, a Colldejou, es
troba estancat des de fa anys, ja que actualment és una exigéncia comptar amb el CEE per llogar
o per vendre un habitatge.

A més, tenint en compte que la majoria dels habitatges han estat construits amb anterioritat a l'any
2007, previa entrada en vigor del CTE, es pot estimar que les diferents solucions constructives utilitzades
en l'envolupant dels edificis no compleixen amb les exigéncies actuals. D'altra banda, aquells habitatges
construits amb anterioritat a l'any 1987 no estan subjectes tampoc la Norma Basica de ['Edificacié (NBE-
*CT-79), de manera que les facanes podrien no disposar d'aillament térmic ni de dues fulles amb cambra
d'aire.
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Figura 49: CEE habitatges de Colldejou, any 2023.

EFICIENCIA ENERGETICA VIVIENDA Consumo medilo de AHORRO RESPECTO LETRA
energia primariano  ANTERIOR
renovable
[kWh / m2 - afio]

8 1
5
A 25,12 42,7%
B 43,83 28,9%
C 61,66 30,3%
D 88,44 40,2%
104
E 147,94 31,1%
F 214,71 27,8%
[JSense certificat D “E F G 297,30

Font: elaboraci6 propia en base a dades del Cadastre i del Ajuntament de Colldejou.

A part de l'estalvi energetic i economic que suposa, cada lletra superior implicara també una major
qualitat de vida amb la disminucié del soroll, l'augment del confort i de la qualitat dels materials de
['habitatge, per tant, es considera necessari potenciar la rehabilitacié donant a conéixer les ajudes
existents i els beneficis fiscals que es poden obtenir en realitzar obres en les quals es millori Ueficiéncia

energetica dels habitatges.
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Figura 50: Dinamica rehabilitadora, Colldejou,

DINAMICA REHABILITADORA
ESTAT ORIGINAL

[ REFORMA MITJA
[ REHAB. INTEGRAL
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Font: elaboracid propia en base a dades del Cadastre i del Cens 2011.
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Figura 51: CEE habitatges Colldejou, any 2023.

Font: elaboracid propia en base a dades del ICAEN.
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e Us del parc d’habitatges

Tipologia dels habitatges

Analitzar les diferents tipologies d'habitatge que predominen a Colldejou és una part clau d'aquest
document, perque una de les preocupacions inicials tant dels ens municipals com dels propis veins i
veines de Colldejou és la quantitat d'habitatge desocupat o buit del municipi.

De la comparativa per tipologia d'habitatges en l'ambit provincial i del conjunt de Catalunya,
tal com s'ha vist al capitol anterior "A.2 Les persones”, en el Cens 2011 de UINE es pot destacar:

e Un pes major de la suma dels habitatges buits i secundaris al municipi i a la provincia de
Tarragona, en detriment dels principals, en comparacié amb la resta de Catalunya.
e Un percentatge d'habitatges buits inferior a Colldejou, en comparacid a la provincia i Catalunya.

Figura 52: Taula comparativa d'habitatges per tipus (Any 2011)

Principals 60,87 % 59,50% 76,23%
Secundaris 30,43% 26,71% 1217%
Buits 8,70% 13,79% 11,61%
Total 100% 100% 100%

Font: Elaboracié propia segons dades del Cens 2011.

Pel que fa la situacié actual, la informacié consultada a partir del Cens 2021 mostra les segiients dades
respecte al percentatge d'habitatges principals (no es compta amb la dada actualitzada que distingeix
entre secundaries o buits). Com pot veure's es manté una situacié semblant a la de l'any 2011 a nivell
provincial i de Catalunya, mentre que a Colldejou s'aprecia un descens significatiu:

- Catalunya: 76% habitatges principals.

- Provincia Tarragona: 58% habitatges principals.

-Colldejou: 54% habitatges principals.

Si es compara l'evolucié de la tipologia d'habitatges a Colldejou sobre la base de les dades dels dos
Censos realitzats per U'INE, en 10 anys es detecta una disminucio de la quantitat d’habitatges principals,
la qual cosa implica una falta de consolidacid de la funcié residencial en el municipi. En contraposicid,
s'aprecia un creixement dels habitatges desocupats:

2011 = 60,87 % habitatges principals
2021 = 54 % habitatges principals

No obstant aix0, prenent en consideracio el que estableix la Lle/ 18/2007, del 28 de desembre, del dret a
['habitatge, que defineix com habitatges buits aquells que romanen desocupats permanentment, sense
causa justificada, per un termini de més de dos anys, i considerant les dades aportades pel propi
municipi en desembre 2023, el panorama actual a Colldejou és molt diferent de la situacié registrada
del IDESCAT de l'any 2011 i de l'any 2021; el que ens indica que pot haver-hi algun resultat alterat.
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Es poden complementar les dades d'habitatges buits del Cens amb les dades facilitades per
UAjuntament de Colldejou que sén més fiables, ja que provenen de les dades del IBl i dels contractes de
subministrament d'aigua. La informacié obtinguda ha estat contrastada amb les veines i veins de
Colldejou en la sessid participativa, en la qual se’ls va demanar identificar parcel-les buides que no
s'haguessin pres en consideracié. Per tant, es considera que la informacid compartida per U'Ajuntament
és la més verac i precisa per a dur a terme la redaccié d'aquest Pla.

Sobre la base del treball de camp realitzat durant el quart trimestre de 2023 i la base de dades de
UAjuntament, la situacid actual de Colldejou és la que es mostra en els segiients grafics, en els que es
compara la situacié actual amb la de 'any 2011:

Figures 53-54: Tipologia d'habitatges Colldejou, any 2011 i 2023.

TIPOLOGIA D'HABITATGES 2011 TIPOLOGIA D'HABITATGES 2023
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42

= 12 Residencia 22 Residencia Buides = 12 Residencia 22 Residencia Buides

Font: Elaboracié propia segons dades del Ajuntament de Colldejou.

L'any 2023 la situacié en Colldejou és la seglient:

e 27 % habitatges buits (32 ud.)
e 35 % habitatges secundaris buits (42 ud.)
e 38 % habitatges principals buits (46 ud.)

Aquesta dada posa de manifest que en els Ultims 12 anys la quantitat d'habitatges buits s'ha triplicat; ha
passat de representar el 8% del parc d'habitatge al 27%. en contraposicio, s'ha reduit el nombre
d’habitatges utilitzats com a primera residéncia. Aquesta dinamica, com s'ha dit préviament, preocupa
els habitants, perque l'escassetat d'habitatges principals pot reduir encara més l'oferta d'habitatge
disponible. D’altra banda, posa de manifest la pérdua progressiva de poblacié.

Respecte a la distribucio dels habitatges buits en el municipi, s'observa a la figura 55 que aquests no es
concentren a una zona o localitzacié especifica, sind que es troben dispersos per tot el nucli urba, fins
al punt que, tal i com es pot veure en el pla, cap illa de Colldejou es troba completament consolidada
per habitatges de primera residéncia.
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D’acord amb les dades de que disposa U'Ajuntament de Colldejou actualment només hi ha un habitatge
que sigui propietat d'una entitat bancaria. Aquest habitatge és, precisament, l'Unic que es troba en
venda. També es troba desocupat, per tant, es comptabilitza com buit.

Tant els agents municipals com els mateixos veins i veines de Colldejou, consideren la desocupacié
permanent d'habitatges com un dels principals problemes vinculats a 'habitatge pero, alhora, també la
perceben com una de les principals potencialitats per generar habitatge assequible al municipi. L'estat
de conservacié s'identifica com una de les principals causes d'aquesta desocupacid; aixi com el fenomen
del despoblament que pateixen els municipis rurals.

Regim de tinenca

Pel que fa al regim de tinenca, la gran majoria d'habitatges, un 97%, estan en regim de propietat, mentre
que el 3% restant es troben en régim de lloguer (només 2 habitatges, ja que el tercer habitatge que
apareix en la figura 56, es tracta d'un habitatge d'Us turistic). Coincideix que aquests dos habitatges en
regim de lloguer es troben en les Uniques finques en reégim de propietat horitzontal.

Com s’ha vist préviament, Uoferta d’habitatge de lloguer a Colldejou és practicament nul:-la, el que
reforca lidea que ['habitatge a Colldejou respon a una tipologia de tinenca molt concreta (la propietat),
i que el municipi no ofereix formes alternatives de tinenca. La propia arquitectura de les edificacions és
un factor que també condiciona aquesta rigidesa del regim de tinenca, ja que la tipologia edificatoria és
també molt homogeénia, i respon majoritariament a habitatges unifamiliars aillats de grans dimensions.

La desconfianca en el mercat de lloguer i la falta d'informacid sobre les ajudes existents que ofereixen
garanties de pagament als propietaris, fa que molts veins no es decideixin per posar el seu habitatge per
a llogar.
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Figura 55: Tipologia habitatges, Colldejou any 2023.

Font: elaboracié propia en base a dades del Ajuntament.
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Figura 56: Regim de tinenca, Colldejou any 2023.

Font: elaboracid propia en base a dades del Cadastre i del Cens 2011.
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2.4. El planejament

e Planejament d’aplicacid o de referéncia

El principal instrument de planejament urbanistic general vigent a Colldejou és el Pla d'Ordenacié
Urbanistica Municipal (POUM] aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Tarragona en data 15 de juliol de 2010 i publicat al DOGC en data 17 de febrer de 2011, modificat
puntualment el mes de marc de 2020, pel que fa a alguns dels parametres de la Clau 5, subzona 5b1
“Aillada parcel-la mitjana amb condicions topografiques singulars”, regulada a U'article 99 de les normes
urbanistiques del POUM

Els altres planejaments d'aplicacid, o en fase de redaccid, son els seglents:
- Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragonalaprovat gener 2010)
- Pla Territorial Sectorial d'Habitatge de Catalunya (aprovacié provisional febrer 2024)

Cal destacar que la redaccié del POUM esva fer amb una projeccié de poblacid estimada en 250
habitants per l'any 2020; no obstant aixo, l'any 2022 la poblacié és de 172, segons IDESCAT. EL POUM es
va redactar en previsiéo d'aquest possible creixement poblacional i, per tant, entre altres objectius,
planteja una classificacié del sol ambiciosa que contempla diferents modalitats de creixement urba.

Tal com s'ha vist en el primer capitol “A.7 £l territori”, més del 99% de la superficie del municipi de
Colldejou és sol classificat com a no urbanitzable [SNU). La preservacié del medi natural de Colldejou
s'ha fet mitjancant la categoritzacié d'unes zones en funcié del seu Us o valor a protegir, i podem
diferenciar entre terrenys protegits per la Xarxa Natura 2000 (que son zones catalogades o protegides
pel Departament de Medi Ambient] i els sols qualificats com de proteccid especial. En aquest sentit, el
POUM planteja controlar els usos periurbans i compactar els creixements urbans per tal que no es
dispersin sense ordre per tot el territori. A continuacié es mostra la distribucié de les diferents classes
de sol al nucli urba de Colldejou:

Figura 57: Superficies segons classificacié del sol.

" S8l Urba Consolidat
Sol Urba No Consolidat

Sol Urbanitzable Delimitat
’///// Zona Verda

|56t de proteccid oficial
[no urbanitzable)

N |

Vi

Font: elaboracié propia en base al POUM i MUC.
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Figura 58: Superficies segons classificacié del sol municipi Colldejou.

Sol (Ha) Sol (%)
SOL URBA CONSOLIDAT (SUC) 4,24 0,3%
SOL URBA NO CONSOLIDAT (SNC) 0,96 0,1%
SOL URBANITZABLE DELIMITAT (SUD) 1,99 0,1%
SOL NO URBANITZABLE (SNU) 1428,79 99,5 %
TOTAL 1435,98 100%

Font: elaboracid propia en base a dades del POUM.

Sol urba consolidat (SUC])

El sol urba consolidat (SUC) de Colldejou es defineix com un model de nucli antic compacte amb limits
desdibuixats en teixits de ciutat-jardi desiguals degut a successives ampliacions i a la manca de
normativa fins la redaccié del POUM. El Planejament existent regula els diferents teixits que conformen
el nucli urba i estableix els criteris de conservacié i millora per cadascun. A continuacié s’enumeren
algunes parametres de la normativa urbanistica més rellevants per a la redaccié d'aquest pla:

- Clau 1: zona de nucli antic:
- Densitat max. d’habitatges: 1 habitatge / 115 m?2
- Us principal: habitatge unifamiliar i plurifamiliar
- Clau 2: zona d’eixample de nucli antic:
- Densitat max d'habitatges: 1 habitatge / 100 m2
- Us principal: habitatge unifamiliar i plurifamiliar
- Clau 4: zona d'illa oberta - cases en filera:
- Densitat maxima d'habitatge: 1 habitatge / parcel-la
- Us principal: habitatge unifamiliar
- Clau b: zona de cases aillades
- Densitat maxima d’habitatge: 1 habitatge / parcel-la (5a,5b,5¢, 5dHP)
- Densitat maxima d'habitatge: 4 habitatge / parcel-la (5d)
- Us principal: habitatge unifamiliar

Amb caracter general, el planejament preveu la conservacio de les estructures edificatories i dels espais
existents en el sol urba consolidat amb regulacié dels fronts edificats, aixi com la consolidacié de la
trama urbana, que compren aquells terrenys que, en alguns casos, encara estan pendents de ser
edificats.

Sol urba no consolidat [SUNC])

En el sol urba no consolidat (SUNC) el POUM defineix plans de millora urbana (2 ambits) i poligons
d'actuacié urbanistica (5 ambits) com creixements progressius del sol consolidat formalitzant nous
accessos al municipi. El objectiu és integrar en l'estructura urbana existent els nous espais lliures i els
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equipaments amb noves tipologies arquitectoniques, per fer conviure la tipologia edificatoria actual amb
les noves propostes.

Sol urbanitzable delimitat (SUD]

Com a sol urbanitzable delimitat es defineixen dos sectors que el POUM considera necessaris i adequats
per a garantir el creixement estimat de la poblacid i de lactivitat economica. El desenvolupament
d’aquests sectors requereix de la definicié i aprovacié de plans parcials urbanistics.

e Estat d'execucid del sol residencial

Des de l'aprovacié del POUM no s’han produit importants desenvolupaments urbans en el municipi, |
des de l'any 2010 no s'han registrat noves llicencies d'obra, per tant el creixement residencial d'aquests
és minim. hi ha una edificacié en procés de construccid, que porta parada des de fa diversos anys i la
seva execucid podria reprendre’s en un termini de temps curt.

A la seglient taula es mostren els diferents sectors i poligons d'actuacié i el seu estat:

Figura 58: Desenvolupament del planejament vigent.

DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT WIGENT

Classificacio del Sup. Sector/ | Edificabilitat Densitat N2 max.

Sect . N . q \ Estat
ector sal om Poligon (m2) (m2stfm2) maxima Habitatges a

SUD-1 SUD Horts de la Font 61320 0,3 20 hab/Ha 12 Mo desenvolupat

sSUD-2 suD Cami de la Rubina 137540 0.3 20 hab/Ha 28 MNo desenvolupat

Carrer de Bai
PMU1 SUNC arrer ce Banx 3164,4 0.3 22 hab/ha 7 No desenvolupat
Sector sud-oest

Carrer de Baix
L2 : .
PM SUNC Sector sud-sst 18374 1,2 10 Mo desenvolupat

SUNC Cami del Cementiri 4332 0.7 2 MNo desenvolupat

SUNC Carrer de Baix 215,6 1.7 3 Mo desenvolupat

SUNC Cami de la Mola 7089 1 g8 MNo desenvolupat

SUNC Carrer de la Font 5329 0.4 2 MNo desenvolupat

SUNC Carrer del Forn 26818 0.4 & Mo desenvolupat
TOTAL 29460,2 78

Font: Elaboracid propia en base al POUM.

De forma més concreta, el Planejament vigent preveu una superficie d'extensié urbana de 2,9 Ha i preveu
la construccio de 78 habitatges nous, tant en sectors de sol urba no consolidats com en sectors de sol
urbanitzable delimitats; aquests ultims pendents de desenvolupament urbanistic mitjancant
instruments de planejament derivat. Aquests instruments son lluny aprovar-se, donat que l'Ajuntament
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no te intencié de desenvolupar-los. Com s'ha dit, el POUM es va redactar abans de la crisi economica de
U'any 2008 i, per aix0, conserva una mirada més ambiciosa i molt allunyada de la actual realitat de
Colldejou.

En situar graficament els sectors, s'aprecia com la superficie total ocupada per tots ells és molt
significativa (2,9Hal, en relacié a la superficie total del nucli urba de Colldejou.

Els PAU son els sectors més delimitats i el desenvolupament dels quals acabaria de reblir la trama
urbana actual.

Figura 59: Situacié del ambits amb potencial d"habitatge.

Poligon d'Actuacié Urbanistica
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Font: Elaboracié propia en base al POUM.

Es important tenir en compte que si es desenvolupés algun dels ambits marcats, s'hauria de complir
amb l'exigencia del POUM relacionada amb l'habitatge protegit; de manera que, d'acord amb els articles
153-157 de les normes urbanistiques del POUM, ha de reservar-se un minim del 30% del sostre d'Us
residencial de nova implantacié per a la construccié d’habitatge de proteccié publica, amb la finalitat de
millorar 'accés dels ciutadans a un habitatge digne.
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e Potencials i previsions de creixement residencial

Sol urba consolidat (SUC])

En sol urba consolidat les possibilitats de creixement residencial es basen en:

e ['activacié d’'habitatges buits, que és un gran repte per a Colldejou perque suposen gairebé el
30% del parc residencial existent. Es considera que, en l'escenari d'aquest PLH, es pot incentivar
aquesta activacidé que, s'estima, afecta a 32 habitatges.

e |'edificacio de solars buits.

e Elrebliment de les parcel-les infraedificades:s’han identificat 12 parcel-les en aquesta situacio
dins del sol urba consolidat. En aquest sentit, és important fer referéncia a la dificultat que
implica materialitzar aquest augment del sostre edificat, ja que substituir les edificacions
existents suposa una inversié economica molt elevada.

e Ladensificacié de les parcel-les: tal i com s'ha analitzat anteriorment, la practica totalitat de les
parcel-les de Colldejou tenen una densitat d'1 habitatge per parcel-la. Recordem que només hi
ha dos edificis plurifamiliars a tot el municipi. Malauradament, no és menys cert que, com s’ha
dit, la majoria dels habitatges unifamiliars existents no resulten segregables, sobretot pel que
fa a les finques situades al nucli antic, on les parcel:les tenen una superficie més reduida.

A pesar de la dificultat d'execucié del POUM en els seus termes actuals, no cap dubte que la projeccid
de creixement i urbanitzacié que proposa, per bé que ambiciosa, va en la direccid correcta i ofereix una
idea clara de quin ha de ser el principal objectiu de les politiques municipals de Colldejou en materia
d’habitatge durant els propers anys: augmentar loferta d'habitatge disponible per frenar el
despoblament.

Figura 60: Identificacio finques infraedificades.
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Font: elaboracié propia en base a dades del Ajuntament i treball de camp.
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Sol urba no consolidat (SUNC)

Pel que fa al sol urba no consolidat, esta format per 5 ambits definits com Poligons d'Actuacid
Urbanistica (PAU) i 2 ambits definits com Plans de Millora Urbana (PMU]. Actualment, no es preveu el
desenvolupament de cap dels ambits.

D'aquests sectors, es proposa que en l'escenari d'aquest PLH, es pugui activar els mecanismes de
gestié urbanistica per a executar les directrius dels PAUs. Aix0, sota el benentés que son els ambits que
presenten una gestié potencialment més senzilla i perqué, a més, estan qualificats com a Clau 2a o 5d,
que permet l'Us residencial, tant a través d'habitatge unifamiliar com plurifamiliar. Per tant, es considera
una oportunitat per a augmentar 'habitatge disponible a Colldejou.

Per a dur a terme el desenvolupament d’aquests PAUs s'ha de realitzar el projecte de reparcel-lacié aixi
com la urbanitzaci6 corresponent, tal com apareix reflectit en les fitxes de cadascun dels ambits incloses
al POUM. De forma més precisa, els PAUs que permeten ledificacié d'habitatge plurifamiliar sén el
PAU1T, PAU2, PAU4, PAUS. El desenvolupament d'aquests4 ambits suposaria la possibilitat d'edificar 13
nous habitatges a Colldejou, el que comportaria un augment aproximat del 10% del parc total
d'habitatges.

Sol urbanitzable delimitat (SUD)

No es preveu el desenvolupament de cap pla parcial durant Uambit temporal d'execucié d’aquest PLH
(2024-2030).

El desenvolupament previst per aquests sectors és fruit de les expectatives de creixement que es tenien
en redactar el POUM. Expectatives que, avui, avui, ja no guarden connexié amb la realitat. Les actuals
prioritats passen, en primer lloc, per consolidar el parc d'habitatge construit i, en segon lloc, per activar
els ambits per acabar de consolidar la trama urbana.

Com a conclusid, es considera que el planejament vigent permet el desenvolupament de nous habitatges
residencials, tant aprofitant les edificacions i solars existents, com mitjancant el desenvolupament de
noves zones destinades a aquest Us.

D'acord amb la realitat de Colldejou, i prenent en consideracié la informacidé proporcionada per
U'Ajuntament i els propis veins, l'augment del parc d’'habitatge disponible passa per aprofitar el construit
(sobre la base de les dades obtingudes, moltes de les finques marcades
com infraedificades coincideixen amb algunes de les identificats com a habitatges buits] i, en segona
instancia, per consolidar nous desenvolupaments en les zones amb menys traves urbanistiques
previament esmentades.

Finalment, cal esmentar que el Decret lle/ 17/2019, de 23 de desembre 2019, de mesures urgents per a
millorar l'accés a ['habitatge, permet ubicar allotjaments dotacionals en claus urbanistiques reservades
per a equipaments, mecanisme que pot ser d'utilitat per augmentar el llindar residencial del municipi.
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2.5. Funcionament municipal vinculat amb 'habitatge e iniciatives existents

e Organigrama politic o técnic

A nivell politic UAjuntament de Colldejou gestiona les politiques d'habitatge a través de la regidoria de
Urbanisme i Obres i la regidoria de Serveis Socials. En tot cas, les decisions o possibles actuacions que
es valoren en aquesta matéria s6n consensuades entre tots els regidors.

Figura 61: Organigrama politic i técnic Colldejou (2024)
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1 SERVEIS FESTES | ESPORTS PROTECCIO CIVIL |

SANITAT

TINENT D’ALCALDE REGIDOR REGIDORA ALCALDE
MARTA ROFES GIBERT IVAN ROFES COTILLA WANESA GALWEZ GARCIA MARC BARRERA MANJON

Font: elaboracid propia en base a dades de l'Ajuntament de Colldejou.

A nivell técnic no hi ha cap servei especific que centralitzi els tramits relacionats amb 'habitatge. Totes
les gestions, sol-licituds, tramits i consultes es fan a través de la Secretaria 0 amb la regidora Marta
Rofes.

La difusié de la informacié en materia d’habitatge, aixi com el contacte amb altres administracions
publiques, com L'Oficina d'habitatge del Consell Comarcal del Baix Camp, també ho fa directament la
regidora d'Urbanisme i Obres; Marta Rofes.

En un municipi d'aquesta escala tan petita, els recursos, tant tecnics com economics, sén molt limitats.
Per tant, és clau la col-laboracié amb el Consell Comarcal del Baix Camp, que disposa d'un servei
especialitzat en matéria d'habitatge; l'oficina d'Habitatge del Baix Camp, disponible per tots els
ciutadans. Actualment, no s'ha signat cap conveni de col-laboracié entre Colldejou i alguna oficina
d’habitatge supramunicipal.

Alguns dels serveis que ofereix L'Oficina d'Habitatge del Consell Comarcal i que podrien ser
especialment interessants per als veins de Colldejou sén:

e Latramitacid de les cédules d’'habitabilitat.
e Llaborsade lloguer.
e Les ajuts a la rehabilitacié d’edificis i habitatges.
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Des d'un ambit territorial superior, 'Oficina d"habitatge de Catalunya, també té a disposicié d’aquestes
petits municipis serveis vinculats a 'habitatge; que poden ser interessants per a Colldejou, com les
ajudes a la rehabilitacié amb la finalitat de frenar el despoblament, aixi com la propera redaccié de
'Estatut dels municipis rurals de Catalunya.

Figura 62: Serveis supramunicipals en matéria d’habitatge.

AJUNTAMENT DE URBANISME, SERVEIS SOCIALS

OBRES | SERVEIS oo e
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CEDULES D'HABITABILITAT
OFICINA OFICINA
D'HABITATGE DE D’HABITATGE DE BORSA DE LLOGUER

CATALUNYA TARRAGONA

Font: elaboracié propia a dades web.

e Patrimoni municipal relacionat amb les politiques d’habitatge

Actualment, no hi ha cap immoble ni habitatge de propietat municipal.

Des de UAjuntament no s’han detectat altres equipaments que estiguin en desus o tinguin potencial per
a ser reconvertits en habitatges socials.

ELl POUM de Colldejou inclou la reserva d’'un minim del 30% del sostre per a l'Us residencial de nova
implantacid per a la construccid d'habitatge de proteccié publica amb la finalitat de millorar l'accés als
ciutadans a un habitatge digne.
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3. DIAGNOSI
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3.1. Resum de la situaci6 de 'habitatge al municipi

3.1.1 Problematiques i perspectives d’accés i preservaci6 de 'habitatge

El perfil socioeconomic de la poblacié del municipi és de nivell mig. L'index Socioeconomic
Territorial de Colldejou (IST=109) es troba en un nivell lleugerament superior a la mitjana
de Catalunya (IST=100) i molt per sobre la mitjana de la comarca (IST=95).

El preu mitja en la compravenda i del lloguer d'habitatges a Colldejou (considerant que les
dades disponibles son exigiies) és equivalent als preus de la comarca, i molt inferior a les
dades del conjunt de Catalunya.

En el cas de la compravenda el preu mitja a Colldejou es troba entre 1500-2000 €/m2, a la
comarca del Baix Camp el preu mitja és 1708, 51 €/m2, mentre que a Catalunya és de
2453,04 €/m?2.

Aixi, U'esforc economic requerit per accedir a un habitatge de propietat és inferior al d"altres
ambit geografics.

Degut a que la tipologia unifamiliar domina el parc d'habitatges del municipi, la superficie
mitjana dels habitatges es molt superior a la resta d’ambits territorials, i encara els preus
de compravenda son més baixos, els habitants troben que son elevats per el seus estalvis.

La falta d’habitatges de lloguer i l'elevada presencia d'immobles grans de tipologia
unifamiliar, provoca que persones amb un poder adquisitiu baix, com la gent jove, hagi de
marxar a altres municipis per trobar un habitatge que s'adapti a les seves necessitats, o
mantenir-se a l'habitatge familiar, sense poder independitzar-se.

Malgrat aquesta situacid, Colldejou podria ser receptor de families que busquen viure en
un entorn rural i que podrien adaptar-se a la tipologia d’habitatge unifamiliar. El problema,
com ja s’adverteix al llarg d’aquest PLH, és la manca d'habitatge disponible.

La ubicacid de Colldejou i la manca de transport public provoca dificultats en la mobilitat
que afecten especialment la gent gran. Aquesta situacid, afegida a la dependencia de
Colldejou respecte d'altres municipis per a satisfer determinats serveis basics, contribueix
a l'aillament i a la perdua de poblacié. Dinamica, d'altra banda, que es veu reforcada pel
progressiu fet envelliment de la poblacid.

En contraposicid, una de les conseqiiéncies de la pandémia provocada per la COVID-19 ha
estat l'increment de linterés per viure en llocs més aillats i en entorns naturals, fet que
afavoreix 'arribada de noves families a municipis rurals, com Colldejou.

Actualment, Colldejou no disposa d’'habitatges publics ni gaudeix de sol municipal
disponible per a dur a terme una promocid d'aquestes caracteristiques. L'Ajuntament no té
capacitat economica per desenvolupar promocions d'habitatge de protecci6 oficial.

EL POUM de Colldejou estableix, d'acord amb la Lle/ 18/2007, de 28 de desembre, del Dret
a ['Habitatge, que s'haura de reservar un minim del 30% del sostre de Us residencial de
nova implantacid per a la construccié d'habitatge de proteccié publica, amb la finalitat de
millorar l'accés dels ciutadans a un habitatge digne.

El govern municipal de Colldejou te voluntat de destinar més recursos a les politiques
d'habitatge. Entre altres iniciatives, l'Ajuntament valora adquirir habitatge per destinar-lo
a lloguer social, o adquirir algun solar amb objecte de cedir-lo a agents privats per
promoure la construccié de més habitatge, tot mantenint la titularitat del sol.

3.1.2 Problematiques i perspectives de conservacid i Us adequat del parc residencial.

El parc residencial de Colldejou es caracteritza perque el 99,5% dels habitatges son
unifamiliars. Només hi ha dos edificis plurifamiliars, que disposen en total de 6 habitatges.

L'elevat percentatge d'habitatge unifamiliar provoca que la superficie mitjana dels
immobles del municipi sigui molt superior a la del conjunt de Catalunya. A Colldejou, més
del 50% dels habitatges tenen una superficie superior als200m2. D’altra banda, la gran
dimensid dels habitatges dificulta la seva transformacid en habitatge assequible.

El parc d’habitatge de Colldejou es troba, en general, en bon estat de conservacié: gairebé
el 75% dels habitatges de Colldejou (87 habitatges] estan en un bon estat de conservacié i,
si bé alguns poden presentar deficiencies menors, tots ells podrien ser habitatges sense
necessitat d'intervenir de forma prévia.

D'acord amb el treball de camp fet, els casos de deficiencies més greus es concentren en
els habitatges desocupats. El 65% dels habitatges buits es troben en un estat deficient o
ruinos i, per tant, no formen part de l'oferta d'habitatge disponible de Colldejou. El mal estat
de conservacié d’aquestes habitatges s’associa a dues situacions basiques: U'antiguitat del
parc i la manca de manteniment.

El 27% dels habitatges de Colldejou son habitatges buits. Cap illa de Colldejou es troba
completament consolidada per habitatges de primera residéncia, perqué els habitatges
buits es distribueixen de manera molt desigual pel nucli urba.

L’activacio d'aquests habitatges és una linia prioritaria per fer front a la manca d'habitatge
disponible i, per aix0, cobra molta rellevancia la tasca de deteccié de U'Ajuntament per a
iniciar accions proactives de conscienciacid i captacio.
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EL 99,5% dels habitatges buits es troben en mans de persones fisiques. A marc de 2024, a
Colldejou hi ha un habitatge que és propietat d'una entitat bancaria, que es troba actualment
en venda i desocupat, per tant, es comptabilitza com buit.

Segons dades de U'Ajuntament, no s’ha tramitat cap lloguer a través de la Borsa d'Habitatge
del Consell Comarcal del Baix Camp.

Els edificis de Colldejou presenten condicions d'accessibilitat desfavorables, des de graons
i altres barreres arquitectoniques, fins a grans pendents a nivell de carrer que afecten
U'entorn construit. Cal remarcar que el municipi conté un elevat nombre de cases
unifamiliars que habitualment no sén accessibles per tipologia.

Cal destacar que molts dels habitatges de Colldejou no tenen una planta baixa accessible
perqué en planta baixa disposen d'un espai reservat per aparcament, tal com defineix també
el planejament.

A nivell d'eficiencia energetica, el parc d'habitatges requereix de determinades millores:
només un 11% dels habitatges tenen el certificat registrat i, d'aquest petit percentatge, la
majoria dels certificats energétics registrats son de classe E.

3.1.3 Problematiques i perspectives del planejament i sol municipal

El planejament urbanistic del municipi preveu un augment a llarg termini del parc
d’habitatges sobredimensionat respecte del creixement real de la poblacié.

El potencial total d'habitatge segons el planejament vigent és de 78 habitatges nous,
sense diferenciar entre habitatge lliure o protegit.

No hi ha un objectiu especific d'habitatge d'Us social fixat per a Colldejou a través del Pla
Territorial Sectorial d'Habitatge de Catalunya, en tot cas, cal complir amb la reserva del
Planejament de destinar el 30% de les noves edificacions residencials a habitatges protegits
als PAU que aixi quedi establert.

La dinamica constructiva dels Ultims anys no és molt significativa, si bé després de la
disminucié drastica provocada per la crisi economica de 2008, s'aprecia un lleuger
increment.

La modificacié puntual del POUM permetra que els propietaris de les dues parcel:les amb
accés pel Carrer de Baix i que confronten per la part superior amb el Carrer de la Font,
puguin edificar prenent en consideracié les condicions topografiques del terreny i d'acord
amb els nous parametres urbanistics de la subzona 5b1: aillada parcel:-la mitjana amb
condicions topografiques singulars.

Durant U'any 2024 s'iniciaran les obres per a l'execuci6 d'una placa a la ubicacié de l'antic
safareig, de propietat municipal, que a la seva finalitzacié lliuraran a Colldejou un nou espai
public.

Més enlla de lUesmentat safareig, Colldejou no disposa de sol public sense edificar
susceptible d’acollir habitatge de proteccié oficial.

3.1.4 La capacitat d'intervencidé municipal

Colldejou no té un pressupost especific per a desenvolupar politiques d'habitatge.
Actualment, U'Ajuntament desenvolupa serveis en materia d'habitatge des del departament
de Urbanisme, Obres i Serveis, i té un conveni de col-laboracié amb L'Oficina d'Habitatge del
Consell Comarcal del Baix Camp.

Hi ha voluntat municipal d" ampliar el nombre de politiques d'habitatge a desenvolupar.

Els recursos humans de que disposa actualment U'Ajuntament estan dimensionats a la
grandaria del municipi, pero no a les necessitats dels habitants de Colldejou.

A Colldejou no hi ha entitats socials treballant en mateéria d'habitatge.

L'Ajuntament no aprofita totes les possibilitats administratives, subvencions o ajudes
existents per a desenvolupar politiques d’habitatge.
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3.2. Debilitats, amenaces, fortaleses i oportunitats

ANALISIS DAFOD
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Acord politic
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El parc d'habitatge existent

Ajuts a la rehabilitacid

Habitatges buits susceptibles de ser hahitatge assequible
Parcel-les infraedificades

Programa promocid habitatge en el mén rural

Oficina d'habitatge del Consell comarcal

Borsa de lloguer del Consell Comarcal

sl oo Eeallos @ b leEn mo s

Bonificacions per la millora de l'eficiencia energetica

Reduccio de l'impost G0 del 30% per primera residéncia

0 Co =1 O~ Jl P~ L) MN)o—

L
]

Manca de transport public

Pocs serveis basics

Pérdua i envelliment de la poblacié

30 % Hahitatges buits

Poca oferta d'habitatge de lloguer

Rigidesa del parc residencial

No hi ha propietats municipals (0% HPO)

Manca de mesuras per activar els habitatges buits
Manca estructura técnica en habitatge

Pocs recursos econdmics

Desconeixementde la normativa | dels recursos informatius existents.
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Major oferta de serveis en municipis propers.

Oferta de tipologias d'habitatges més diversa en altres municipis
Dificultats comunicacid | coordinacid amb propietaris

Foment de nous sectors de creixement

Manca d'oferta d'habitatge

Futurs hereus dels habitatges sense preocupacié pel poble.
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3.3. Sintesi: elements clau per a la definicid de la politica local d’habitatge

Es considera que els elements clau per a definir U'encaix estrategic son els seglients:

e Existencia de voluntat municipal per desenvolupar politiques d'habitatge.

e Es necessari incrementar els recursos economics assignats al desenvolupament de
politiques d’habitatge.

e Es necessita un equip tecnic municipal especialitzat en el desenvolupament de politiques
d'habitatge.

e Laquantitat d'habitatges buits del municipi pot ser una oportunitat per a augmentar l'oferta
d'habitatge disponible del municipi, tant de compra com de lloguer.

e Larehabilitacid del parc construit sera un objectiu clau.
e A l'hora de dissenyar les politiqgues municipals en materia d'habitatge, cal considerar i
aprofitar-se de les ajudes i subvencions existents de la Generalitat destinades a la

rehabilitacid, aixi com les disposicions que s'aprovin a través de U'Estatut de Municipis
Rurals de Catalunya per a frenar el despoblament en els municipis rurals.
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4. ENCAIX ESTRATEGIC

4.1. Reptes

Un cop desenvolupada la primera part d'analisis i diagnosis envers la situaci6 actual de 'habitatge al
municipi de Colldejou, aquest Pla fa un sequit de propostes i planteja una série de reptes dirigits a assolir
l'objectiu principal de frenar el despoblament del municipi:

Millorar l'atencio a la ciutadania

En primer lloc, un dels elements troncals de la politica d’habitatge de Colldejou passa per millorar
l'atencid a la ciutadania. Una millor comunicacié amb la poblacié, ha de permetre fer arribar les diverses
politiques i propostes municipals en materia d'habitatge a aquelles persones que més se'n poden
beneficiar. Alhora, pot constituir una eina efectiva per conscienciar la ciutadania al respecte dels seus
drets i deures en relacié a l'habitatge.

Per tal de realitzar una bona atencié és clau que la ciutadania pugui accedir a la informacié rellevant de
forma simple, que conegui els recursos que té al seu abast i que pugui realitzar els tramits amb
'administracié de forma senzilla i centralitzada.

Millorar la coordinacio amb altres agents del territori

La politica d’habitatge és per definicié transversal i involucra una diversitat d'agents, tant de
l'administracié com de l'ambit privat. Aquesta diversitat sovint es tradueix en actuacions aillades que
s'implementen sense una estratégia conjunta. Es considera necessari reforcar el paper municipal tot
millorant la coordinacié entre agents i fent efectiu el lideratge local sobre les politiques d'habitatge.

Promoure nou habitatge i incentivar models alternatius de tinenca

La necessitat d'ampliar el parc d"habitatge planteja el repte de promoure habitatges de nova construccio,
a la vegada que es dona resposta a la demanda de noves tipologies d’habitatge que s'adaptin millor a
les necessitats de les persones que hiviuran i que trenquin amb la rigidesa del model actual que ofereix
el municipi. L'adquisicié de sol o habitatge public per part de U'Ajuntament facilitaria aquest objectiu.

Mobilitzar l'habitatge buit o en desus

Actualment, el 27% dels habitatges de Colldejou estan en situacié de desocupacidé permanent.
Percentatge molt elevat que mostra la necessitat de fomentar la mobilitzacié d’aquests habitatges per
augmentar 'oferta de parc disponible. La mobilitzacié de 'habitatge buit o en desls permetra disposar
d’habitatge assequible en un termini molt inferior a la promocid de nou habitatge. L'Ajuntament de
Colldejou ja ha iniciat una campanya de detecci6 d'habitatge permanentment desocupat o en desus, fet
que ajudara a abordar aquest repte.

Fomentar la rehabilitacio

Un 75% dels habitatges del municipi de Colldejou es troben en un bon estat de conservacio. Les
deficiencies més greus es concentren en els habitatges desocupats. El 65% dels habitatges buits es
troben en un estat de conservacié deficient o ruinds. Es necessari fomentar el manteniment i la
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rehabilitacié d'aquests habitatges, que en el seu estat actual dificulten el creixement de la poblacid del
municipi, generen situacions de risc i empitjoren les condicions de qualitat de vida dels habitants.

Aquest repte requerira de la intervencié municipal per tal de facilitar el procés i fer 'lacompanyament a
les persones propietaries, mitjancant la mediacid i el suport en la gesti6 a la propietat immobiliaria.

Garantir la funcid social de ['habitatge / evitar-ne els usos anoémals

Elbon Us del parc d'habitatge és clau per garantir el dret a l'habitatge de la poblacid. L'administracié ha
de vetllar pel seu compliment, evitant i revertint usos anomals com ara, la desocupacié permanent i el
deure de conservaci6 de la propietat.

4.2. Missid

Treballar per garantir el dret a 'habitatge de la ciutadania de Colldejou, fent de 'habitatge un element
cohesionador i integrador a través del lideratge de l'administracié municipal, pero de forma coordinada
i en col-laboracié amb la resta d” agents del territori.

4.3. Objectiu general

L'objectiu general i prioritari és evitar el despoblament del municipi de Colldejou. Per aconseguir-ho es
plantegen els segiients objectius especifics:

- Reforcar el paper municipal en la politica d"habitatge i la coordinacié amb altres agents.
- Mobilitzar Uhabitatge buit i en desUs per a garantir la seva funci6 social.

- Augmentar l'oferta d"habitatge disponible.

- Millorar Uestat de conservacié6 dels habitatges.

- Protegir l'Us residencial i el bon Us del parc d’habitatges.
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5. EIXOS | LINES D’ACTUACIO

Els grans objectius que aborda aquest Pla Local d'Habitatge, i les estratégies que s'han definit per tal
d’assolir-los s’han traduit en una série d'eixos i linies d'actuacié que agrupen el conjunt d'actuacions
previstes. Son les seglents:

5.1 Reforcar el rol municipal en matéria d’habitatge
5.1.1 Crear un equip de treball municipal en materia d'habitatge
5.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions
5.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball .
5.1.4 Millorar l'atencié a la ciutadania
5.2 Nova promocié d'habitatge
5.2.1 Desenvolupament dels PAU’s amb l'objectiu de consolidar el sol urba
5.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d'accés a 'habitatge
5.2.3 Promoure la finalitzacié de les obres paralitzades
5.2.4 Fomentar la divisié horitzontal
5.3 Mobilitzar el parc d’habitatge en desus.
5.3.1 Creacié d’un registre de propietats immobiliaries buides o en desus
5.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
5.3.3 Creacid de la web del Banc d'Habitatges
5.3.4 Captacio6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat
5.3.5 Madificacions fiscals per a incentivar la introduccié d’habitatge en el mercat
5.3.6 Adhesi¢ i difusi6 de programes per mobilitzar 'habitatge buit o infraocupat
5.4 Fomentar el manteniment i la rehabilitacié dels habitatges
5.4.1 Adhesi¢, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

5.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer i fomentar el manteniment dels
habitatges

5.4.3 Protecci6 i Disciplina urbanistica

5.4.4 Modificacions fiscals per afavorir el manteniment i la rehabilitaci6 dels edificis

40

5.1. Reforcar el rol municipal en materia d’habitatge

L'habitatge és una materia transversal que abarca multiples disciplines, com Llurbanisme,
l'arquitectura, la sostenibilitat, 'economia o l'atencié social. Aquesta realitat diversa pot afavorir la
intervencié de forma aillada per resoldre problematiques concretes. El desenvolupament de politiques
d’habitatge implica la intervencié de diferents agents, tant de UAdministracié municipal i
supramunicipal, com agents privats i entitats socials.

Una linia d’actuacié principal del Pla Local d'Habitatge és estructurar una politica d’habitatge integral
que doni coheréencia al conjunt d’actuacions que es realitzen des de l'/Ajuntament, amb una visid global,
que defineixi les estrategies a seguir. Per fer-ho, sera necessari reforcar el paper municipal pero,
sobretot, reformar la relacié amb les administracions de la resta de nivells territorials, donada la
dimensid i els recursos de que disposa 'Ajuntament de Colldejou.

Per poder aconseguir aquesta accid global cal que U'Ajuntament disposi d'una persona o equip de
persones encarregades de dur a terme les diferents actuacions municipals vinculades a 'habitatge. En
primer lloc, és necessari coneixer la situacid real del municipi per poder donar resposta a les
problematiques identificades. En segon lloc, cal difondre tant entre la ciutadania de Colldejou com entre
els agents extramunicipals la politica d’habitatge que es vol desenvolupar i els serveis que s’ofereixen.
En tercer lloc, s’ha d'atendre a la ciutadania de la manera més propera i eficient possible, per garantir
que els administrats accedeixin als serveis que l'administracié posa al seu abast.er assolir l'objectiu de
reforcar el paper municipal en materia d'habitatge i enfortir les relacions amb altres administracions
supramunicipals, es plantegen les seglents linies d'actuacio:

e Crearun equip de treball municipal en matéria d’habitatge

e Impulsar la relacié amb altres administracions

e Formacio continua dels professionals vinculats a l'equip de treball
e Millorar l'atencié a la ciutadania
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5.1.1 Crear un equip de treball municipal en matéria d’habitatge

Finalitat

Augmentar els recursos humans municipals, disposar de personal capacitat per atendre les diferents
problematiques i impulsar politiques d'habitatge per combatre-les.

Contingut

Actualment, Colldejou no compta amb els recursos personals ni economics necessaris per a poder
implementar totes les actuacions que es proposen en aguest PLH.

Per aix0, és primordial disposar d'un equip técnic amb capacitat de reforcar i consolidar les actuacions
municipals vinculades a 'habitatge, aixi com reforcar les relacions amb altres administracions. La
creaci6 del equip de treball reforcara el rol dels serveis municipals vinculats a U'habitatge i sera el punt
de partida per facilitar l'accés de la ciutadania als serveis i recursos en matéria d'habitatge oferts per
UAjuntament i per altres administracions supramunicipals.

La creacidé d'un equip de treball en un municipi d'aquestes dimensions implica establir un servei
d'atencié en materia d'habitatge concret i conegut pels ciutadans, que en tot moment haurien de poder
identificar facilment qui sén les persones encarregades de dur a terme totes les funcions relacionades
amb la planificacid, gestid i coordinacié de les politiques d'habitatge. A més, haura de fixar-se un horari
d'atenci6 setmanal que sigui conegut pels veins i veines.

A partir d'aquest equip de treball, es pretén realitzar una accié global en materia d'habitatge formada
per 3 linies basiques: en primer lloc, una inversid de recursos i temps en la formacié d'aquest equip de
treball, que haura de mantenir-se mitjanament actualitzat al respecte de les diferents iniciatives i
recursos (ajudes, subvencions, normatives) en matéria d'habitatge aprovades per altres administracions
autonomiques, estatals o comunitaries.; en segon lloc, cal difondre entre la ciutadania i els agents
externs les diferents politiques i iniciatives en matéria d'habitatge que UAjuntament te intencié de
desenvolupar, els serveis que s'ofereixen i els convenis existents amb altres administracions; en tercer
lloc, cal posar el focus en el vincle amb altres administracions supramunicipal, ja que Colldejou
necessita comptar amb una xarxa més amplia tant de recursos tecnics com economics.

Accions

- Determinar les persones responsables que formaran d'aquest equip de treball.

- Determinar els perfils professionals necessaris per impulsar les politiques d'habitatge
establertes.

- Donar a conéixer a la ciutadania i altres agents del territori U'existencia d'aquest equip de
coordinacid i gestié en matéria d'habitatge.

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Serveis
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Agents

Consell Comarcal Baix Camp
Ajuntaments d'altres municipis

Ciutadans del municipi

Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions.

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar 'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.1 Desenvolupaments dels PAU’s amb l'objectiu de consolidar el sol urba.
2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d’accés a 'habitatge.

2.2.3 Promoure la finalitzacié de les obres paralitzades.

2.2.4 Fomentar la divisié horitzontal.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus.
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits.
2.3.3 Creacid de la web del Banc d'habitatges.

2.3.4 Captaci6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat.

2.3.5 Adhesio i difusi6 de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat.

2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacio.

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el

manteniment dels habitatges.

2.4.3 Protecci¢ i Disciplina urbanistica.
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5.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions.

Finalitat

Reforcar la coordinacié i el treball en xarxa amb altres agents municipals.

Contingut

Els municipis petits no tenen recursos per disposar d'una oficina d'habitatge propia. Per donar resposta
a les necessitats que aquelles solen cobrir, des de diferents municipis s'estan impulsant oficines
d’habitatge supramunicipals, amb la voluntat de tirar endavant projectes propis. En aquest cas, el
Consell Comarcal del Baix Camp és Uentitat de referéencia pels Ajuntaments petits de la comarca, com
Colldejou.

Colldejou, com a municipi petit, no compta amb els recursos personals ni economics per a poder
implementar totes les actuacions que es desenvoluparan en aquest PLH. Per aix0, és primordial
disposar d'un equip técnic amb capacitat de reforcari consolidar les relacions amb aquestes institucions
supramunicipals, tot promovent el treball en xarxa i nodrint-se les unes de les altres.

La relacié amb administracions supramunicipals que tinguin competéncies en materia d'habitatge com,
per exemple, el Consell Comarcal, la Diputacié o la Generalitat, constitueix un element fonamental pel
correcte disseny i la implementacid efectiva de les politiques d’'habitatge dirigides a complir amb
l'objectiu comu de frenar el despoblament dels petits municipis que formen part del territori rural catala.

Aquesta major vinculaci6 amb entitats de diferent nivell territorial es pot concretar
en les seglients accions proposades, a realitzar de la ma del Consell Comarcal que, com es diu més
amunt, és o hauria de ser U'entitat supramunicipal amb la qual Colldejou té un contacte més directe:

- Compartir el registre d'habitatges buits amb el Consell Comarcal perque les actualitzacions que
es vagin incorporant estiguin a la disposicid de totes les administracions involucrades.

- Ferunseguimenti participar de l'agenda d'activitats del Consell Comarcal.

- Convocar reunions trimestrals amb 'Oficina d'Habitatge, per a reforcar el vincle existent amb
el Consell Comarcal i estar actualitzades de les novetats que sorgeixin en materia d*habitatge.

A pesar que el Consell Comarcal actui'com a font de recursos, no es fa carrec d'impulsar iniciatives ni
de coordinar els mateixos municipis; per tant, en 'ambit d’aquest pla, es proposa incrementar la relacié
amb municipis propers, a traves d'una col-laboraci¢ estrategica que els permeti sumar i agrupar els
seus esforcos i aixi proposar actuacions conjuntes, i no dependre Unicament de la iniciativa del Consell
Comarcal.

Crear una xarxa entre municipis ha d'afavorir l'intercanvi de coneixements, idees i accions que s'estiguin
duent a terme | permetra desenvolupar projectes compartits i resoldre problemes comuns de forma
més agil. Hi ha exemples d'éxit de projectes desenvolupats gracies a la col-laboracié intermunicipal,
com és el cas de Subirats que, en xarxa amb altres 7 municipis, ha aconseguit financament per a
desenvolupar un projecte de rutes enoturistiques.

Per tant, es suggereix: identificar els municipis propers que s'enfronten al mateix repte de frenar el
despoblament que esta patint Colldejou, crear una xarxa de municipis interessats i desenvolupar
estrategies conjuntes com, per exemple, la organitzacié de programacions conjuntes d'activitats
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infantils i esportives, o la creacié d'una web del banc d'habitatges disponibles dels municipis, actuacid
que es desenvolupara més endavant en el punt 2.3.3.

Accions

- Compartir bases de dades amb altres administracions.

- Ferun seguimenti participar de l'agenda d'activitats del Consell Comarcal.

- Convocar reunions trimestrals amb l'oficina d'habitatge del Consell Comarcal.
- Incrementar la relacié amb municipis propers

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Serveis
Agents

Agéncia de ['Habitatge de Catalunya

Oficina d’Habitatge del Baix Camp

Ajuntaments d'altres municipis

Actuacions vinculades

2.1.1 Crear un equip de treball en materia d’habitatge

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesio i difusio de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat

2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacid
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5.1.3 Formaci6 continua dels professionals vinculats a Uequip de treball.

Finalitat

Capacitar als professionals de l'equip de treball en matéria d’habitatge per oferir una millor atencié a la
ciutadania.

Contingut

Colldejou, com a petit municipi, és un escenari clau per a l'aplicacié d'enfocaments i practiques
innovadores en materia d'habitatge, tant pel que fa a la implementacié de formules alternatives d'accés
a 'habitatge com a la cerca de sistemes de construccié sostenible i saludable. Es per aixd que es proposa
que els professionals que formin part de l'equip de treball assisteixin als cursos o seminaris que es
plantegen des d'entitats de major abast territorial, perqué tenen com a objectiu:

- Feruna aproximacié a les necessitats i reptes de les politiques d'habitatge als petits municipis,
emfatitzant la necessitat d'abordar-les des d'una optica propia, supramunicipal i multisectorial.

- Analitzar i difondre experiencies innovadores d'accés i tinenca de l'habitatge, a partir
d'aportacions realitzades pels mateixos municipis.

- Aportar coneixement amb relacié a enfocaments innovadors en matéria d'habitatge sobre la
base de solucions concretes de l'ambit de la bioarquitectura i la construccid sostenible.

Alguns dels organismes o entitats que realitzen cursos o formacions en matéria d'habitatge i que poden
ser d'interés soén: la Federacio de municipis de Catalunya, el Col-legi d’Arquitectes de Catalunya i la
Unitat de Formacié de la Diputacié de Tarragona.

D’altra banda, les politiques d'habitatge requereixen d'un constant seqguiment per avaluar el seu impacte
en el marc d'un mercat canviant. Es proposa fer aquest seguiment de les actuacions proposades en
aquest pla amb un informe anual, a partir de la informacié disponible a les bases de dades que, en el
marc d'aquest Pla, desenvolupara o actualitzara l'equip de treball de 'Ajuntament com, per exemple, el
Registre de propietats buides al qual es fa referéncia en el punt 2.3.1. A més, aquesta informacié s'haura
de complementar amb les bases de dades disponibles de l'Agencia de 'Habitatge de Catalunya, que
continguin informacié rellevant com, per exemple, el Registre del Grans Tenidors.

Finalment, durant l'any 2024 s'aprovara de manera definitiva l'Estatut de Municipis Rurals de Catalunya,
pertant, en 'ambit d'aquest Pla, es proposa estar al dia del procés d'aprovacid, ja que segons la definicid
recollida en el text legal, Colldejou seria un municipi petit d'interés especial, afectat per les mesures de
discriminacié positiva que estableix l'esmentat cos normatiu. . Algunes de les disposicions que incorpora
l'esborrany de l'estatut i que poden ajudar a complir amb lobjectiu de frenar el despoblament
de Colldejou son les segiients:

- Enlesdisposicions transitories finals s’insta a tramitar en el termini d'un any alguna modificacié
legal perque l'administracié pugui actuar sobre els immobles en desus.

- En les disposicions finals es proposa regular en el termini d'un any les places turistiques i
segones residencies de manera proporcional a la poblacid fixa.
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- Es creen deduccions per a l'adquisicid, lloguer o rehabilitacié d'un habitatge anterior al 1970,
destinat a habitatge habitual durant un minim de tres anys, per a families amb fills menors i una
base imposable inferior als 36.000 euros. En aquest cas, per un maxim de 15 anys es podran
deduir el 20% de les quanties satisfetes a tal fi als municipis d’especial atencid, amb un limit
anual de 6.000 euros, de 600 en el cas del lloguer.

Accions

- Assistir a cursos formatius en matéria d’habitatge per municipis  petits
per a portar a terme les actuacions d’aquest Pla.

- Participar de xerrades i trobades amb altres municipis i entitats supramunicipals.

- Seguiment i avaluacio del Pla Local d'Habitatge.

- Estar pendents de l'aprovacié de 'Estatut de Municipis Rurals de Catalunya.

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Serveis
Agents
Federacié de municipis de Catalunya
Col-legi d'Arquitectes de Catalunya
Unitat de Formacié de la Diputacié de Tarragona
Associaci6 de Micropobles de Catalunya

Actuacions vinculades

2.1.1 Crear un equip de treball en materia d'habitatge

2.1.4 Millorar 'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d’accés a 'habitatge.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desUs

2.3.4 Captacit d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesi¢ i difusié de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges
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5.1.4 Millorar U'atencid a la ciutadania

Finalitat

Atendre a la ciutadania de la manera més propera i eficient possible, per garantir que els administrats
accedeixin als serveis en matéria d'habitatge que U'administracid posa al seu abast.

Contingut

Actualment, Colldejou no compta amb un departament d'habitatge, de manera que les demandes
d'aquest taranna recauen integrament sobre la mateixa secretaria de U'Ajuntament.

L'estrategia proposada en aquest Pla consisteix en reforcar els recursos humans existents en matéria
d'habitatge, mitjancant la creacié d'un equip de treball que potencii'el lideratge municipal, basant-se en
la integracio de totes les actuacions que es desenvolupin tant a escala municipal com supramunicipal.

Aquest equip de treball, fara una tasca de conscienciacid i assessorament en matéria d'habitatge i
urbanisme, posant especial émfasi en la poca oferta d’habitatge disponible, i aprofitant la proximitat
entre els veins i les veines i els agents municipals de Colldejou. Es necessari que la poblacié de Colldejou
conegui o sigui conscient de quina és la realitat actual del municipi, quines alternatives tenen per a
rehabilitar les seves cases, quines subvencions i ajudes tenen a l'abast, quines bonificacions o incentius
fiscals s'apliquen o s'aplicaran en relaci¢ a la tinenca d'habitatges buits, aixi com quines garanties i
serveis s'ofereixen des del Consell Comarcal del Baix Camp, i altres iniciatives existents vinculades amb
I'habitatge. Es important desenvolupar tasques de prevenci6 i que la informaci6 arribi a temps per a
evitar, entre altres coses, una major perdua d'habitatge.

Per tot aixo, el Pla proposa reforcar els serveis que s'ofereixen actualment, tot ampliant els camps
d'assessorament, a través de diverses accions que tinguin com a objectiu comu l'apropament dels
serveis municipals i supramunicipals en matéria d’habitatge a la ciutadania:

- Disposar d'un punt d'atencié que sigui la porta d'entrada de les demandes de les veines, i que
realitzi la corresponent derivacié al servei que correspongui. Prenent en consideracid els
recursos disponibles i la grandaria de Colldejou, es suggereix fixar un dia d'atencié setmanal o
establir un servei de cita prévia segons convingui. Sera fonamental que les persones o la
persona que estigui a carrec de l'atencié disposi de informacié actualitzada al respecte de totes
les actuacions en materia d’habitatge que es vagin a realitzar en l'ambit municipal i
supramunicipal i que tingui contacte directe amb el Consell Comarcal del Baix Camp per tal
d’oferir una atencié coordinada.

- Dissenyar una estrategia de comunicacié que potencii’ les actuacions clau en materia
d'habitatge, de manera que la seva difusi6 a la ciutadania sigui prioritaria.
Es planteja fer una analisi dels canals de comunicacié existents i reforcar aquells que tenen
més arribada als veins de Colldejou, aixi com mantenir-los coordinats per a evitar que la
informacié que lliuren no estigui alineada. En aquest sentit, es proposa:

o Reservar un espaiinformatiu al web de l'Ajuntament on s'actualitzi la informacié sobre
les ajudes i subvencions existents. Vincular-la amb la web del banc d’habitatges, que es
creara en el marc del punt 2.3.3 d’aquest Pla.
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o Utilitzar la revista "Lo Collet” per a difondre actuacions o avancos que hi hagi en matéria
d'habitatge a Colldejou, aixi com a municipis proxims que puguin servir de referéencia.

o Intensificar l'Us de les xarxes socials per a difondre les noticies i els serveis en relacié
a l'habitatge.

o Aprofitar els actes populars per a difondre informacié i promoure trobades, xerrades o
activitats, tot fomentant la participacié dels veins i veines de Colldejou i d'altres
municipis proxims per a desenvolupar estrategies conjuntes, i dotar de més dinamisme
al municipi.

- Aprofitar la proximitat amb els veins i veines del municipi i organitzar trobades presencials, en
grup o de forma individual, per escoltar les necessitats col:-lectives i els possibles problemes
que obstrueixen la funcié social de 'habitatge. Aquestes trobades servirien per apropar la
informacio a la ciutadania i donar a conéixer els serveis que s'ofereixen des de U'Ajuntament o
altres entitats supramunicipals.

Per a poder treballar de manera coordinada i acomplir les actuacions definides en aquest Pla, és
fonamental disposar d'un equip de treball municipal que pugui fer un seguiment de manera conjunta de
les actuacions que es desenvoluparan. La capacitat de l'equip de treball en materia d'habitatge per a
planificar la politica d'habitatge municipal ha de permetre difondre les actuacions que es facin amb una
visié global que les potencii, i que la poblacié pugui accedir d'una manera més eficient als serveis oferts.

Accions

- Crearun punt de gesti6 i atencid amb un horari d’atencié6 establert.
- Reforcar instruments de comunicacié (reserva d'un espai informatiu a la web, revista del poble,
aprofitar actes populars per a difondre informacio, etc.)

- Organitzar trobades en grup o de forma individuals amb els veins i veines del municipi

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents
Secretaria del Ajuntament

Actuacions vinculades

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesi¢ i difusié de programes per mobilitzar l'habitatge buit o infraocupat
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2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges

5.2. Nova promocio d’habitatge.

L'ampliacioé del parc d’habitatge actual de Colldejou per atendre les necessitats de la poblacid, tant el
que fa al seu volum com a la seva capacitat economica, és un objectiu clau que requerira de la
diversificacié de les actuacions a desenvolupar per poder donar-hi resposta.

Les necessitats d'habitatge de Colldejou fan necessari reforcar tots els mecanismes que permetin
ampliar el parc d’habitatge. Una de les alternatives que es planteja és la creacié d’habitatge de nova
promocid, mecanisme que permetria incorporar habitatges de proteccié publica al municipi, que
actualment no en té cap.

La necessitat d’ampliar el parc d’habitatge en els propers anys i les limitacions economiques del
municipi, fan necessari reforcar la promocié d'habitatge en col-laboraciéd amb altres agents. Aixo també
permetra diversificar la tipologia d’habitatges construits i els models d'accés, adequant-se a les
diferents necessitats de la poblacié:

- Promoci6 directa per part de U'Ajuntament

- Col-laboracié amb altres ens publics, com Impsol o Incasol

- Promoci6 d'habitatges de protecci¢ oficial, sobre sols de titularitat privada

- Promoci¢ i gestié per part de promotores privades, en sol public en dret de superficie
- Promocid i gestié per part de cooperatives en cessié d'Us

El Pla considera d'interés fer referencia al programa Arrelament, aprovat a la comarca de les Garrigues,
que UAjuntament de Colldejou podria estudiar i agafar com exemple. L'any 2021, el Departament de
Territori va posar en marxa una prova pilot en el sistema urba de les Garrigues Altes per identificar els
ambits d'actuacié que resultaven prioritaris a Uhora d'intentar revertir la tendéncia a la pérdua
poblacional i impulsar accions concretes, a petita escala, per donar-hi resposta. Arrelament és un
programa ambicios que vol reforcar la part del pais que pateix la pérdua cronica de poblacié. L'eix
vertebrador del programa és garantir el dret a l'habitatge i dinamitzar 'economia, posant en valor el
sector primari a través de la planificacié urbanistica i territorial. Un cop signats els convenis amb els
diferents Ajuntament, 'INCASOL va poder contractar les direccions d'obra i l'execucié de la rehabilitacié
d’alguns del edificis publics.

Perassolir l'objectiu de disposar de nou habitatge disponible es planteja el desenvolupament de diverses
linies d’actuacio per donar resposta a la problematica:

e Desenvolupament dels PAU's amb l'objectiu de consolidar el sol urba
e Adquirir sol public per oferir alternatives d'accés a l'habitatge

e Promoure la paralitzacié de les obres paralitzades

e Fomentar la divisi6 horitzontal
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5.2.1 Desenvolupament dels PAU’'s amb 'objectiu de consolidar el sol urba

Finalitat

Consolidar el sol urba de Colldejou

Contingut

El desenvolupament dels Poligons d'Actuacid Urbanistica delimitats al Planejament ha de permetre
donar resposta a la necessitat d'augmentar el parc residencial del municipi.

En aquest sentit, i en Uambit d’aquest PLH, s'han identificat els PAUs que permeten ledificacié
d'habitatge plurifamiliar. Son els segiients:.

- PAU1T: Cami del Cementiri; permetra disposar 2 nous habitatges (Clau 2a)
- PAU2: Carrer de Baix; permetra disposar 3 nous habitatges. (Clau 2a)

- PAUA4: Carrer de la Font; permetra disposar 2 nous habitatges. (Clau 2a)
- PAUS: Carrer del Forn; permetra disposar 6 nous habitatges. (Clau 5d)

Amb la consolidacié de la totalitat d’aquests ambits es disposara de fins a 13 habitatges nous.

En el PAU 5: Carrer del Forn, es podria disposar de sol per habitatges protegits, donant resposta aixi a
les exigéncies del POUM. No obstant aix0, donada l'extensié d'aquest ambit, el procés de mediacié podria
ser el més complicat perque agrupa finques que actualment sén de diferents propietaris. En canvi, les
finques afectades pels PAUT1, 2, i 4, pertanyen a la mateixa persona, fet que podria facilitar el projecte de
reparcel.laci6. Malgrat només hi hagi un propietari, el projecte de reparcel.lacié s’hauria de redactar
igualment per adaptar les finques resultants a les necessitats del planejament. Es podria fer a través de
'anomenada reparcel.lacid voluntaria, per mitja d'escriptura publica, pero en qualsevol cas és un
projecte de reparcel.lacid.

Segons la modalitat de gestié que planteja el planejament de compensacié basica, el desenvolupament
d'aquests PAU’s es a carrec dels propis propietaris de les finques afectades. Aixo implica que la
responsabilitat de desenvolupar el projecte de reparcel-lacié i la urbanitzacié és Unicament del
propietari. Els PAU’s que inclouen un sol propietari, PAU 1,2 i 4, serien els més senzills a desenvolupar
si existeix un interés per part de la propietat. En el cas del PAU 5, s’hauria de crear una junta de
compensacid i seria un procés més complex que requeriria altres professionals.

Per tal de facilitar les obres d’urbanitzacié U'Ajuntament podria tenir un paper més actiu i encarregar-
se del projecte de reparcel-lacid i de les posteriors obres. Per aixo, 'Ajuntament hauria de canviar la
modalitat de gestié préviament, de la compensacié basica a la cooperacid. Un cop feta la cessid del
terreny, UAjuntament s'encarregaria de la gestio, la urbanitzacié i U'execucid de les obres, passant
després les quotes als propietaris. Posant d’aquesta manera sol edificable urbanitzat a disposicié de
possibles compradors.

Considerant que es tracta d'una actuacié complexa que necessita temps per a desenvolupar-la, es
preveu que aquesta linia tingui una durada més extensa que 'ambit temporal d’execucid del PLH (2024-
2030J.
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Accions

- Mediacid i negociacié amb els propietaris de les finques afectades pels PAU’s

- Preveure la possibilitat d'adquirir sol public mitjancant la compra o la cessid

- Facilitar els tramits administratius pels projectes de reparcel-lacié i d'urbanitzacié
- Excussié de les obres de urbanitzacid

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Propietaris

Societat urbanistica

Actuacions vinculades

2.1.1 Crear un equip de treball en materia d'habitatge
2.1.4 Millorar 'atenci¢ a la ciutadania.
2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d'accés a 'habitatge

2.2.4 Fomentar la divisio horitzontal
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5.2.2 Adquirir habitatge i sol public per oferir alternatives d’accés a l'habitatge

Finalitat

Promoure la creacié d’habitatges de titularitat municipal per oferir alternatives d'accés a 'habitatge.

Contingut

Actualment U'Ajuntament de Colldejou no disposa de cap habitatge de titularitat municipal, ni sol public
que permeti la construccié d'habitatges a incorporar al parc public. Per aquesta rad, aquesta actuacié
esta dirigida a l'adquisicié de sol public o a la captacié d'habitatges privats per incrementar l'oferta
d’habitatge assequible dins del municipi de Colldejou.

Considerant l'escassetat de recursos disponibles del municipi, el Pla proposa dirigir aguests recursos a
la compra de sol per, posteriorment, promoure la seva cessi6o en dret de superficie a diferents
promotors, garantint aixi el manteniment de la titularitat publica del sol de forma indefinida i, per tant,
evitant la perdua de patrimoni public.

L'ampliacié del parc d'habitatge mitjancant la promocié d'habitatge nou permetra donar resposta a la
potencial demanda d'habitatge d'aquelles unitats de convivéncia interessades en residir a municipis
rurals, aixi com ajustar-se a altres models de convivencia.

Com s’ha comentat en el punt anterior, un cop 'Ajuntament disposi de sol public, una de les opcions es
promoure convenis de col-laboracié amb alguna societat de promocié urbanistica com, per exemple,
UINCASOL. La finalitat es promoure aquests sols de manera que s'amplii'el parc d'habitatge assequible
de forma estable i permanent en el temps, prioritzant aquells regims de tinenca que garanteixen el
manteniment del patrimoni public, com sén el lloguer, o la cessid d'Us.

Accions

- Mediacid i negociacié amb propietaris per a la compra de sol public

- Contactar amb societats urbanistiques, com Impsol o Incasol, per estudiar la col.laboracié.
- Contactar amb promotores privades

- Creacit d'una taula d'habitatge cooperatiu per impulsar habitatge cooperatiu en cessio

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents
Propietaris
Societat urbanistica
Promotores privades
Agents interessats en promoure habitatge cooperatiu

Actuacions vinculades

2.1.4 Millorar l'atenci6 a la ciutadania.
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2.2.1 Desenvolupaments dels PAU’s amb l'objectiu de consolidar el sol urba
2.2.4 Fomentar la divisid horitzontal
2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat
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5.2.3 Promoure la finalitzaci6 de les obres paralitzades 2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits

Finalitat

Augmentar l'oferta d’habitatge disponible en el municipi 2.3.3 Creacio de la web del Banc d'habitatges

Continaut 2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat

Des de fa diversos anys es troben paralitzades les obres de construccié de 3 habitatges situats en el 2.3.5 Adhesid i difusi de programes per mobilitzar Uhabitatge buit o infraocupat

nucli urba de Colldejou. A més, d'acord amb l'article 41 de la Lle/ 18/2007, del 28 de desembre, del dret 2.4.1 Adhesi6, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacio

a l'habitatge:
2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
‘1. Son utilitzacions anomales d'un habitatge o d'un edifici d'habitatges: manteniment dels habitatges

al Ladesocupacic permanent i injustificada a la qual es refereix l'article 5.2.b. S assimila a aguesta 2.4.3 Protecci¢ i Disciplina urbanfstica
utilitzacio anémala la dels edificis inacabats que estiguin destinats a habitatge, amb més del
80% de les seves obres de construccio executades, després que hagin transcorregqut més de dos
anys des de la finalitzacio del termini per a acabar-les.”

Encara que aquestes construccions no es trobin construides amb més del 80%, sind en un 40%
aproximadament, es considera prioritari trobar una solucié perqué es configurin com a habitatges
habituals. Donada la necessitat d'ampliar el parc d'habitatge disponible i 'estat actual de les obres , el
Pla proposa desencallar la situacié i promoure la finalitzacié de les obres en el termini maxim de 6 anys:

1. Mediacié i negociacié amb la propietat: contactar amb la propietat i informar que ens trobem
davant d'una situacié anomala que cal resoldre. Facilitar a la propietat l'activaci6 de Uexpedient,
regulacio de la llicéncia, per tal de continuar amb les obres.

2. L'execucid per fases: perque la finalitzacié dels treballs no comporti un desemborsament
economic inassolible per la promotora de les obres, es proposa permetre reprendre els treballs
de forma més laxa. Els terminis de llicencia es podrien establir de manera independent per a
cadascun dels habitatges, finalitzant les obres de manera consecutiva i no en paral-lel.

Accions

- Mediacid amb la propietat dels habitatges en construccid
- Facilitacid dels tramits administratius

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents
Propietari del immoble ubicat en ¢/ de la Font 8

Actuacions vinculades

2.1.4  Millorar l'atencié a la ciutadania.
2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d’accés a l'habitatge

2.2.4 Fomentar la divisio horitzontal

48



Pla local d’habitatge 2024-2030, Colldejou

5.2.4 Fomentar la divisi6 horitzontal

Finalitat

Augmentar el nombre d’habitatges creant edificis plurifamiliars

Contingut

Els resultats de l'analisi de la situacié de 'habitatge de Colldejou son molt clars: només hi ha dos edificis
plurifamiliars, i més de la meitat dels habitatges compten amb una superficie que supera els 200m2.
Per aix0, una de les estrategies per a augmentar ['habitatge disponible és aprofitar el parc existent i
incentivar la divisi6 dels immobles. Aquesta mesura, a més de generar habitatges que responguin a una
tipologia edificatoria diferent, implica 'aparicié d’habitatges de superficies més delimitades que poden
respondre a necessitats d'unitats de convivencia que actualment no es troben cobertes a Colldejou.

Es una estrategia ambiciosa, pel que s'estendra més enlla dels 6 anys de durada d'aquest Pla. Abans de
definir les accions a desenvolupar, es proposa dur a terme un treball de conscienciacié previ en el marc
del punt "2.3.2 Campanya de sensibilitzacio dirigida als propietaris dels habitatges buits", que faciliti el
cami pera l'execucio de la resta de les actuacions, que requereixen terminis més extensos. Les accions
suggerides son:

- L'equip de treball definit en el punt 2.1 “Crear un equip de treball municipal en materia d'habitatge”,
haura d'identificar les edificacions amb potencial de divisié horitzontal, analitzant les variables que
s'estimen convenients com: la grandaria de la parcel-la, la superficie construida i la possibilitat
d'incloure un nucli vertical d'escales i ascensor, i aplicant com a criteri fonamental el respecte del
caracter i la volumetria de Uedificacié original quan aquesta es trobi en la zona delimitada com a Barri
antic. També caldra prendre en consideracid l'Us que se n'estigui fent de 'edificacid: si es tracta d'un
habitatge buit, podra adquirir major rellevancia, perqué la possibilitat de fer una divisid horitzontal pot
animar al propietari a vendre. En el cas dels habitatges buits, totes aquestes dades quedaran recollides
en el registre de propietats immobiliaries buides o en desuUs creat per UAjuntament, tal com s’explica en
el punt 2.3.1.

- En segon lloc, i sempre que sigui necessari, per a dur a terme la divisié de les finques identificades
s'haura de modificar el POUM en tots aquells punts que siguin un obstacle per al desenvolupament dels
objectius marcats, sempre que la modificacid no suposi un perjudici per a Uinterés general de Colldejou.

- Com a mesura complementaria que pot ajudar a fomentar la divisié horitzontal, es proposa modificar
'Ordenanca fiscal reguladora n®4, per a incorporar una bonificacié del 95% a lImpost sobre
Construccions, Instal-lacions i Obres, a favor de les obres de "especial interes”, entenent com a tals les
de divisié horitzontal perqué suposen un benefici social per als habitants de Colldejou.

Accions

- lIdentificar edificacions amb potencial de divisié horitzontal
- Modificar el POUM en cas de ser necessari
- Modificar l'Ordenanca Fiscal, incorporant la bonificacié del 95% del ICIO per “especial interés”.

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
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Agents

Propietaris

Actuacions vinculades

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d'accés a l'habitatge

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesio i difusio de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacid

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges
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5.3. Mobilitzar el parc d’habitatge en desUs

Els habitatges compleixen una funcié social basica: oferir un lloc de residencia adequat a les persones
que hi viuen. L'administracid, tal i com estableix la Lle/ 18/2007 del dret a ['habitatge, ha de garantir el
manteniment d'aquesta funcié i actuar davant les situacions anomales que l'obstrueixen. Amb aquesta
actuacio ha de garantir el desti dels habitatges a l'is que els és propi, tot impulsant politiques que
fomentin la incorporacié al mercat, preferentment de lloguer, dels habitatges buits o permanentment
desocupats. Amb aquesta finalitat, han de vetllar per evitar situacions de desocupacié permanent
d'habitatges i han d'aprovar els programes d'inspeccid corresponents.

El municipi de Colldejou es caracteritza per tenir un gran nombre d’habitatges buits que obstrueixen la
funcié social de U'habitatge. La presencia d’habitatges buits o en mal estat produeix la degradaci6 de
U'entorn i afecta a la convivencia. Aquest fet, a més, redueix l'oferta del parc residencial produint
U'expulsié de determinats col-lectius, com la gent jove, i dificulta el creixement de la poblacié del
municipi.

L habitatge buit és considerat, tant pels agents municipals com pels mateixos veins i veines de Colldejou,
un dels principals problemes del municipi vinculats a 'habitatge. Alhora, no obstant, es percep com una
de les principals potencialitats per generar habitatge assequible al municipi. En els Ultims 12 anys la
quantitat d'habitatges buits s'ha triplicat: ha passat de representar el 8% del parc d'habitatge al 27% 1,
en conseqiiéncia, s'han perdut habitatges principals.

Aixi doncs, les actuacions per garantir el bon Us dels habitatges es consideren necessaries, ja que
milloren la qualitat de vida de les persones i de l'entorn, fomenten el manteniment o el creixement
poblacional, i amplien loferta d'habitatge disponible. La intervencié publica per revertir aquest Us
anomal i augmentar l'oferta d'habitatge disponible en régim de compra o de lloguer sera fonamental
durant els propers anys. .

Linies d'actuacioé:

Per assolir U'objectiu de protegir l'Us residencial i el bon Us del parc d’habitatges, mobilitzant el parc
d’habitatge en desus, es plantegen les seglents linies d'actuacid, vinculades a les estratégies previstes
per al desenvolupament d’aquest Pla:

e Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus.

e Campanya de sensibilitzacid dirigida als propietaris dels habitatges buits

o Creaci6 de la web del Banc d'Habitatges

e Promoure convenis de cessid entre els propietaris d'aquests habitatges buits i U'Oficina
d’habitatges del Baix Camp.

o Adhesi¢ i difusié de programes per mobilitzar U'habitatge buit o infraocupat.

e Modificacions fiscals per a incentivar la introduccié d'habitatge en el mercat
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5.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus.

Finalitat

Monitoritzar la situacié actual del municipi respecte a U'habitatge, a fi d’aconseguir mobilitzar part del
parc d'habitatge permanentment desocupat.

Contingut

L'Ajuntament de Colldejou ja ha realitzat tasques de deteccié d'habitatges desocupats. Aquesta linia
d’actuacio planteja reforcar les eines de detecci6 creant un registre complert que permeti tenir un mapa
de la situacié real del municipi respecte 'habitatge buit. Les dades que poden aparéixer al registre sén
les seglents:

- Direccié de 'habitatge.

- Dades del propietari ([Nom i cognoms, direccid de lhabitatge habitual, contacte, altres
propietats).

- Dades de l'habitatge (m2, nombre d’habitacions, estat de conservacid, edificabilitat maxima).

- Motiu pel qual l'habitatge esta desocupat.

- Temps de desocupacié efectiva.

Disposar d'aquesta informacié de forma centralitzada i actualitzada permet analitzar la situacid any a
any. L'Ajuntament podra estudiar la situacié del municipi en relacié a 'habitatge buit, observant quines
propietats tenen possibilitats de ser ocupades de forma immediata, les que préviament requereixen
d’obres de rehabilitacid i les que, per altres motius, es mantindran en desus encara per més temps.

L'Ajuntament acompanyara a les persones interessades en la mobilitzacidé del seu habitatge per
incrementar l'oferta de mercat immobiliari i, aixi, afavorir Uincrement de la poblacié de Colldejou.
L'Ajuntament realitzara la deteccid, U'estudi, la mediacié i haura de garantir la coordinacié amb U'Oficina
d'Habitatge del Baix Camp i amb U'Agencia d’'habitatge de Catalunya. Es planteja que U'Ajuntament
comparteixi aquest registre perque les actualitzacions que es vagin incorporant estiguin a disposicié de
totes les administracions involucrades.

Finalment, aquest registre permetra a UAjuntament dur a terme tasques de disciplina urbanistica,
aplicar nous impostos o incrementar els que ja existeixen.

Accions

- Detectar els habitatges desocupats

- Elaboracié del registre amb totes les dades plantejades

- Contacte amb la propietat de U'immoble

- Estudii sequiments de les dades recollides

- Compartir la informacié amb les administracions involucrades

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei

Agents
Propietaris

Agéncia de l'Habitatge de Catalunya
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Oficina d’Habitatge del Baix Camp

Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.3 Formaci6 continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.4 Fomentar la divisié horitzontal

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captaci6 d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesio i difusi6 de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesio, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacid

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges

2.4.3 Protecci6 i Disciplina urbanistica
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5.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits.

Finalitat

Conscienciar als propietaris de la necessitat de posar a disposicio les cases i els habitatges en desUs.

Contingut

L'Ajuntament vol treballar perque els habitatges buits arribin al mercat de venta o de lloguer,
augmentant l'oferta d"habitatge disponible al municipi i frenar el decreixement poblacional. Aquesta
linia d'actuacié planteja la posada en marxa d'una campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris
dels habitatges buits per tal de mobilitzar-los i posar-los al servei del dret a l'habitatge.

El Pla proposa realitzar una campanya de sensibilitzacié amb la finalitat de conscienciar els propietaris
i propietaries de la necessitat de posar a disposicié les cases o habitatges en desUs i tancats per a joves
0 nouvinguts i contribuir aixi a revertir el despoblament del municipi. La campanya consistira en la
distribucié de material de difusio, accions digitals en els perfils de xarxes socials, enviament de cartes,
insercié de publicitat i U'organitzacié de trobades presencials, entre d'altres. L'objectiu és arribar tant a
propietaris com a persones dels seus respectius cercles personals. La idea és que el projecte culmini
amb accions com la creacié d'una web per facilitar el contacte entre oferents i demandants d'habitatges
de la comarca o que alguns dels habitatges es posin directament dins la borsa de lloguer social
gestionada pel Consell comarcal.

Accions

- Detectar els habitatges desocupats

- Elaboracié del registre amb totes les dades plantejades

- Contacte amb la propietat de l'immoble

- Estudiiseguiments de les dades recollides

- Compartir la informacié amb les administracions involucrades

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Propietaris

Agéncia de 'Habitatge de Catalunya

Oficina d’Habitatge del Baix Camp

Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.4 Fomentar la divisié horitzontal

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges
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2.3.4 Captacio6 d'habitatge buit i permanentment desocupat
2.3.5 Adhesi¢ i difusi6 de programes per mobilitzar l'habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesié, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges
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5.3.3 Creacid de la web del Banc d’'Habitatges

Finalitat

Dinamitzar el parc d’habitatges buits i promoure’'n la rehabilitacio.

Contingut

Com ja s’ha comentat anteriorment, U'Ajuntament vol treballar perqué els habitatges buits arribin al
mercat de venta o de lloguer i paralitzar el decreixement de la poblacié del municipi. Aquesta linia
d’actuacio planteja la posada en marxa d'una web per facilitar el contacte entre oferents i demandants
d’habitatges de la comarca, incorporar els habitatges buits al mercat, i animar a les persones
propietaries a posar en circulacié els immobles per ajudar a arrelar els joves de la comarca.

La web permetria tenir un registre de les persones inscrites, bé com a oferents d’habitatges, bé com a
demandants i persones interessades. Seria un servei gratuit amb l'objectiu de promoure l'accés a
'habitatge de les persones que vulguin quedar-se a viure a la comarca, principalment els joves, |
contribuir al repte de frenar el despoblament que viu el municipi. A més, es vol ajudar a trobar habitatge
a aquelles persones de fora de la comarca que busquen establir-se en un ambient rural.

El Pla anima a U'Ajuntament de Colldejou a posar-se en contacte amb el Consell comarcal i amb els
ajuntaments d'altres municipis de la comarca per crear la web de forma conjunta, ja que la necessitat
de paralitzar el decreixement és un interes comu i compartit. A la comarca de les Garrigues ja tenen en
funcionament aquesta web comarcal, la qual compta amb 40 demandants de casa per llogar o comprar,
i 20 persones inscrites com a oferents d’habitatge. En total, s’ha formalitzat un contracte de
compravenda i un de lloguer.

A més, la web serviria per publicar noticies relacionades amb l'habitatge, tals com les ajudes a la
rehabilitacié promogudes pels diferents organismes competents. D'altra banda, el personal técnic
designat per fer el sequiment de la web faria el filtratge de les ofertes, executaria el servei de mediacid
entre demandants i oferents, i faria 'acompanyament fins a la formalitzacié del contracte.

Accions

- Contactar amb el Consell comarcal i altres ajuntaments
- Creaci6 de la web del Banc d’habitatge

- Seguiment de la web

- Servei de mediacié entre demandants i oferents

- Acompanyament amb la formalitzacié del contracte

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei

Agents
Consell comarcal del Baix Camp
Ajuntaments d'altres municipis de la comarca

Demandants i oferents d'habitatge
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Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.3 Formaci6 continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.3 Promoure la finalitzacid de les obres paralitzades

2.2.4 Fomentar la divisié horitzontal

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.4 Captaci6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesio i difusi6 de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges
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5.3.4 Captaci6 d’habitatge buit i permanentment desocupat

Finalitat

Ampliar el parc d’habitatge assequible i disponible a partir de la reconversié de parc privat.

Contingut

L'Oficina d'habitatge del Baix Camp ofereix un servei gratuit que consisteix en un sistema de mediacié
en el mercat immobiliari a fi d'incrementar 'oferta de lloguer a preus moderats a la comarca, amb el
suport i la col-laboracié de 'Agencia de ['Habitatge de la Generalitat de Catalunya.

La Borsa es nodreix d'habitatges existents del mercat lliure que estan desocupats. L'Oficina Comarcal
d'Habitatge es fa carrec de la tramitacid, gestid i redaccié dels contractes. Durant Uexecucié del
contracte i fins la seva finalitzacié es garanteix la informacié i 'assessorament a propietaris i llogaters,
aixi com el seguiment de la relacié contractual i del bon Us de U'habitatge.

El Pla planteja que U'Ajuntament de Colldejou tingui un paper d'intermediari i d'acompanyament a les
persones interessades per facilitar la inscripcid dels habitatges buits a la borsa de lloguer i aixi garantir
als propietaris el cobrament de les rendes i la reparacié de desperfectes. A més, es planteja que
U'Ajuntament estableixi un programa que reforci els incentius actuals de la Borsa.

Actualment, els avantatges per la propietat sén els que ofereix la Generalitat vinculats a la Borsa de
mediacié per al lloguer social. A saber:

- Informacio, tramits, gestid i seguiment gratuit

- Redaccid de contractes i seguiment contractual

- Control del bon Us de 'habitatge

- Garanties de pagament (despeses juridiques gratuites, asseguranca aval de lloguer maxim sis
mesos, asseguranca multirisc per desperfectes de fins a 3000€, mobles no inclosos.

- Desgravacié fiscal

Per tal de reforcar la mobilitzacid del parc d’habitatge buit es proposa ampliar i millorar els incentius |
les garanties a la propietat per part de 'Ajuntament a través de les seglients mesures:

- Bonificacié del 95% de U'IBI
- Bonificacions fiscals per taxes municipals (plusvalua municipal per heréncia, taxa de gestié de
residus, ...)

A més, en cas que 'habitatge estigui en males condicions, aquests incentius es podran complementar
amb el financament de petites obres d'arranjament d'interiors per part de U'Ajuntament. En aquests
casos, es proposa que la propietat cedeixi Uhabitatge a UAjuntament, que s'encarregara de realitzar les
obres i deduira el cost dels arranjaments del canon de cessid. La realitzacié de les obres per part de
U'Ajuntament permetra afavorir la contractacié d’empreses de la comarca i de l'economia social.

Els habitatges captats podran tenir dos destins diferents:

- Borsa de lloguer social gestionada per U'Oficina d'Habitatge del Baix Camp amb
'acompanyament de U'Ajuntament per facilitar-ne els tramits i els requisits

- Habitatge cedit a UAjuntament. L'Ajuntament pagara un canon a la propietat a canvi de la cessié
i sera el responsable de llogar l'habitatge. En el cas que 'habitatge es destini a lloguer social i
s'adjudiqui a persones en situaci6 d'emergencia derivades de Benestar social, 'Ajuntament es
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podria beneficiar del financament que ofereix la Generalitat a partir del programa 60/40 i del
Fons social d'habitatge per subvencionar la diferencia entre el cost del canon i la renda del
loguer.

Accions

- Contactar amb els propietaris d’habitatges buits

- Oferir el servei de la Borsa de lloguer de l'Oficina d'habitatge del Baix Camp

- Informar de tots els beneficis oferts tant per part del Consell Comarcal com del propi
Ajuntament

- Acompanyament a les persones interessades en tot el procés

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Oficina d’habitatge del Baix Camp

Propietaris habitatges buits

Actuacions vinculades

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.4 Fomentar la divisié horitzontal

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacié de la web del Banc d'habitatges

2.3.5 Adhesi¢ i difusié de programes per mobilitzar U'habitatge buit o infraocupat
2.4.1 Adhesid, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges

2.4.3 Proteccié i Disciplina urbanistica
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5.3.5 Modificacions fiscals per a incentivar la introducci6 d'habitatge en el mercat

Finalitat

Les eines fiscals poden ser utilitzades per a promoure la introduccié d'habitatges en el mercat
immobiliari de Colldejou, regulant el tramit de declaracié d'habitatge desocupat de manera permanent,
penalitzant als propietaris que tinguin la titularitat d'habitatges buits sense causa justificada, |
beneficiant a aquells que ofereixin la cessid dels seus habitatges a la Borsa de Lloguer Social.

Contingut

L'existéncia d'un elevat nombre d’habitatges buits a Colldejou requereix la utilitzacié de les eines fiscals
que U'Ajuntament té a la seva disposicid. La primera d'elles és el recarrec aplicable en U'Impost sobre
Béns immobles (IBI], un dels tributs més importants dels quals disposen les corporacions municipals.

L'article 72.4 de la Lle/ Reguladora de les Hisendes Locals [LRHL] permet 'aplicacié d'un recarrec de
UIBI per als immobles desocupats amb caracter permanent, categoria en la qual entrara aquell que
estigui "desocupat, de forma continuada i sense causa justificada, per un termini superior a dos anys,
conforme als requisits, mitjans de prova i procediment que estableixi l'ordenanca fiscal, i pertanyin a
titulars de quatre o més immobles d'us residencial’.

L'aplicacio d'aquest recarrec implica la modificacié de l'ordenanca fiscal de UIBI ja existent en el
municipi, introduint Uaplicacié d'aquest recarrec, i definint les causes justificades perque l'immoble
romangui desocupat, que en tot cas hauran de comprendre les establertes en la LRHL (raons laborals
o de formacid, situacié de dependéncia, segona residencia, etc.). Elrecarrec sera d'un 50% sobre la base
liguidable de UIBI. Per als immobles desocupats per un termini superior a 3 anys, el recarrec sera del
100%. Per als immobles desocupats que, a més, pertanyin a propietaris que siguin titulars de dos 0 més
immobles d'Us residencial en el terme municipal, s'aplicara un recarrec addicional de 50 punts
percentuals.

La declaracié d'un immoble com desocupat de manera permanent precisa l'obertura d'un expedient
administratiu, en el qual es notifiqui al propietari els indicis que han donat origen al procediment,
atorgant-li un tramit d'audiencia de quinze dies, de manera que pugui acreditar l'ocupacié o justificar la
desocupacié. En cas contrari, se li notificara la declaracié com a immoble d'Us residencial desocupat,
es practicara lalta de l'immoble al registre municipal creat a aquest efecte, i es comunicara la gestid del
recarrec a l'organisme tributari corresponent.

En paral-lel al recarrec aplicat sobre U'IBI, U'Ajuntament podra traslladar aquesta informacié a l'’Agéencia
de ['Habitatge de Catalunya (AHCJ, amb la finalitat que quedin registrades en el "Registre d'habitatges
buits | d'habitatges ocupats sense titol habilitant’, de caracter autonomic. L'administracié autonomica
podra aplicar a aquests habitatges l'impost sobre els habitatges buits requlat a la Lie/ 74/2015, de 27 de
Juliol, sempre que pertanyin a persones juridiques o persones fisiques que tinguin més de 15 habitatges
en propietat.

Per aquest motiu, és recomanable que les causes justificades de desocupacié permanent establertes
en l'ordenanca fiscal de UIBl incloguin les ja compreses a la Lle/ 14/2015, del 21 de juliol, de l'impost
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sobre els habitatges buits, de manera que el tramit de declaracié pugui cobrir tant l'aplicacié del
recarrec de U'IBl com la comunicacio6 d'ofici a la AHC assenyalant la situacié de l'immoble.

Finalment, una altra de les accions que es planteja per a fomentar la insercié d'habitatge a la Borsa de
Lloguer, és la introduccié de la bonificacié del 95% en la quota integra de limpost per als "béns
immobles d'Us residencial destinats a lloguer d'habitatge amb renda limitada per una norma juridica”,
regulat en l'art.74.6 de la LRHL. D'aquesta manera, es genera un incentiu fiscal als propietaris que
introdueixen el seu habitatge en el mercat immobiliari, garantint a més que la renda mensual establerta
és conforme a l'estat de conservacio de Uedifici i al preu mitja per metre quadrat existent en el municipi.

Accions

- Modificar la Ordenanca Fiscal de l'Impost sobre Béns Immobles.
- Comunicar a l'Agéncia de l'Habitatge de Catalunya els immobles buits detectats.

Responsables

Regidoria de Proteccid Civil, Economia i Hisenda i Sanitat
Agents
Agencia Tributaria de Catalunya
Agéncia de 'Habitatge de Catalunya
BASE- Gesti6 d'ingressos
Actuacions vinculades
2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits

2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat
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5.3.6 Adhesid i difusid de programes per mobilitzar Uhabitatge buit o infraocupat.

Finalitat

Dinamitzar el parc d’habitatges buits o infraocupat per augmentar l'oferta d'habitatge disponible.

Contingut

L'objectiu principal de U'Ajuntament és frenar el despoblament que Colldejou pateix des de fa anys.. Per
aquest motiu, U'Ajuntament planteja crear nous programes per mobilitzar 'habitatge desocupat o
infraocupat.

Com s’ha pogut estudiar durant la fase de diagnosis, més del 50% dels habitatges tenen una superficie
superior a 200 m2 i només 8 habitatges es troben per sota dels 100 m2 de superficie. En general, el
municipi té habitatges de dimensions més grans que la mitjana catalana. Segons dades d'IDESCAT, l'any
2022 no hi havia habitatges a Colldejou amb menys de 3 habitacions, i més del 25% dels habitatges tenien
més de 6 habitacions.

Per aquest motiu, el Pla planteja la incorporacidé d'un servei experimental que tindra la seva continuitat
en funcié de Uéxit de persones participants. El servei municipal consistira en la creacié d'un Programa
d’habitatge intergeneracional. Atés el nombre de persones grans que viuen soles al municipi en
habitatges de 3 0 més habitacions, i el creixent nombre de joves amb voluntat i capacitat d’emancipar-
se, aquest servei posara en contacte ambdues parts, que pactaran lliurement la relacié de lloguer o
cessio d’habitacions i espais. L'Ajuntament es limitara a posar en marxa el servei oferint l'espai de
trobada amb eines digitals i acompanyant-ho amb publicitat.

Aquest programa treballaria per dignificar l'envelliment de les persones grans amb rendes baixes i
millorar la seva qualitat de vida a través de la convivéncia en una llar compartida. El projecte fomentaria
els valors del civisme, l'autoorganitzacio, el consens i l'ajuda mdtua. Fomentaria valors socials culturals
i formes de participacié noves, millorant la cohesié social del municipi.

Existeixen altres programes per a mobilitzar els habitatges buits o permanentment desocupats. El
programa Reallotgem.cat cerca aquests tipus d'habitatges per reallotjar, per la via de la cessi6 d'Us,
persones en situacié d'emergéencia social que, havent obtingut proposta favorable d'adjudicacié
d’habitatge per part de la Mesa d'Emergéncia de Catalunya o municipal, es troben encara pendents de
reallotjament. EL Pla proposa l'adhesié de Colldejou a aquest programa.

Per acabar, el Pla vol deixar constancia de l'existencia d'altres programes com el “Programa de
rehabilitacié d’edificacions residencials buides”, de titularitat publica o privada, per fomentar el
repoblament en entorns rurals i de muntanya de Catalunya que explicarem en detall en el segiient punt
2.4.1.

Accions

- Contactar amb les persones grans residents del municipi

- Informar i posar en marxa el Programa d’habitatge intergeneracional
- Oferir U'espai de trobada i les eines digitals

- Acompanyament en la formalitzacid del contracte

- Contactar amb l'Agencia d’habitatge de Catalunya

- Adherir-se al programa Reallotge.cat
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Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Agencia de l'Habitatge de Catalunya

Oficina d’habitatge del Baix Camp

Propietaris habitatges buits

Gent gran del municipi

Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.3 Formaci6 continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desUs
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacid de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captaci6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat

2.4.1 Adhesio, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacid

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges
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5.4. Fomentar el manteniment i la rehabilitacié dels habitatges.

Com s’ha explicat en apartats anteriors, si bé la majoria del parc d'habitatges de Colldejou es troba en
bon estat de conservacid, , un considerable 25% dels habitatges presenta greus patologies
incompatibles amb la normativa d’habitabilitat o, directament, es troben en estat de ruina.

Si bé el Pla centra una considerable proporcié dels seus esforcos en la mobilitzacié dels habitatges
permanentment desocupats (32 habitatges) no és menys cert que 20 d'aquests habitatges buits es
troben en un estat deficient o de ruina i requereixen d'una gran rehabilitacié per tal de ser habitables.
En altres paraules, el 65% dels habitatges buits no podrien formar part de l'oferta d'habitatge disponible
de Colldejou, tret que fossin objecte d'una gran inversié.

Per tant, el Pla considera necessari fomentar el manteniment i la rehabilitacié d’aquests habitatges ja
que dificulten el creixement de la poblacié del municipi, generant situacions de risc i empitjorant les
condicions de qualitat de vida dels habitants. La rehabilitacié d'aquests habitatges permetra donar valor
a les edificacions existents, facilitar la seva adequacié a les noves necessitats i models de convivéncia,
apostar per una transicié energética que generi habitatges més sostenibles, a més d’oferir resposta a
l'objectiu principal del Pla: augmentar l'oferta d"habitatge disponible a Colldejou.

Linies d'actuacio:

Per assolir l'objectiu de fomentar la rehabilitacié i aixi mobilitzar el parc d'habitatge en desus, es
plantegen les segiients linies d'actuacid, vinculades a les estrategies previstes pel desenvolupament
d'aquest Pla:

e Adhesid, difusid i acompanyament en els programes de rehabilitacié
e Promoure la Masoveria Urbana
e Proteccié i disciplina urbanistica
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5.4.1 Adhesid, difusid i acompanyament en els programes de rehabilitacid.

Finalitat

Fomentar el manteniment i la rehabilitacié dels habitatges i l'oferta d’habitatge disponible.

Contingut

Colldejou viu un context d'estancament poblacional pero, alhora, s’ha detectat una incipient demanda
d’habitatge. Aquests possibles nous veins veuen limitades les seves opcions de mudar-se al municipi
per Uexisténcia d’habitatges buits que no estan en el mercat per manca de conservacid. Alhora, com a
petit municipi, Colldejou te dificultats per afrontar intervencions de millora i conservacié a les seves
trames urbanes, fet que limita l'atractiu per a possibles nous residents.

Les competéncies autonomiques en matéria d'habitatge s’exerceixen entre el Departament de Territori
i el Departament de Drets Socials de la Generalitat de Catalunya. Coneixent les dificultats que travessen
els municipis petits per donar resposta a les seves necessitats en matéria d'habitatge, és voluntat dels
dos departaments continuar exercitant mesures encaminades a facilitar que les persones i les families
puguin instal-lar-se en nuclis rurals, a través de la rehabilitacié d'habitatges en desUs, donant resposta
a la demanda d'habitatge assequible als nuclis de poblaciéd més petits, contribuint aixi a evitar la perdua
de poblacio al mon rural i de muntanya, i a incentivar la realitzaci6 de projectes i actuacions singulars
que estimulin i reforcin l'accés a U'habitatge en les diferents modalitats de tinenca. Es considera també
d'interes public, economic i social, promoure la conservacié del patrimoni i la millora estructural i
energeética d'edificis buits en els entorns rurals i de muntanya.

Afinals de l'any 2020, el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC]) publica la resolucié que obre
la convocatoria per a les proves pilot del Programa de promoci6 de U'habitatge en el mén rural. Aquesta
convocatoria anava adrecada a 372 municipis de l'ambit rural, de menys de 500 habitants i de menys de
3.000 habitants amb 10 o més nuclis de poblacid, amb l'objectiu de rehabilitar els habitatges en desus.

Actualment, aquest programa no esta actiu pero es preveu que s’obri una nova convocatoria. Esta previst
que al llarg de 2024 quedi aprovat de manera definitiva 'Estatut de Municipis Rurals de Catalunya. El
Pla proposa estar al dia del procés d'aprovacid, ja que segons la definicié recollida en el text
legal, Colldejou seria un municipi petit d'interés especial, afectat per les mesures de discriminacié
positiva que estableix aquest text legal.

El programa actua de la ma d'ajuntaments i ens locals, que identifiqguen la demanda potencial
d’habitatge per part de particulars en el municipi i detecten el parc en desus. La Generalitat es posara
a disposicié dels ajuntaments per cercar els canals adequats per donar resposta a les necessitats
detectades i mediara entre la propietat i 'administracid local per aconseguir la transformacié d’edificis
en desUs en habitatges on hi visquin unitats de convivencia.

Els incentius per rehabilitar habitatges rurals buits es destinaran tant a la poblacié local com a possibles
nous veins que vulguin convertir-los en primera residéencia.

Els treballs de rehabilitacié es centraran en la millora dels teixits i trames urbanes, la conservacié del
patrimoni i la millora estructural i energéetica. De fet, la rehabilitacié d'antics edificis desocupats en
petits municipis haura de tenir molt en compte l'eficiencia energética.
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Sera responsabilitat de U'Ajuntament detectar els habitatges en desuUs, identificar la demanda per part
de particulars i posar-se en contacte amb la Generalitat per aconseguir la transformacié d'aquest.

A més del programa anteriorment explicat, existeixen altres ajuts per fomentar la rehabilitacié dels
habitatges que actualment estan actius, com per exemple:

- Ajuts europeus per a la millora de Ueficiencia energetica dels habitatges
- Ajuts Habitatges Lloguer Social
- Ajuts a la instal.lacid d'energies renovables

La funcié de U'Ajuntament sera difondre la informacid, assessorar i acompanyar al propietari interessat
en tot el procés. Tota la informacié es publicara a la web creada en el marc d'aquest Pla, a la web del
propi Ajuntament i es comunicara a través de les xarxes socials. A més, U'Ajuntament facilitara un horari
d’atencio al public, per a que la persona interessada pugui anar a informar-se personalment.

Accions

- Estaral dia del procés d'aprovacié dels Estatuts de Municipis Rurals de Catalunya

- Estaral dia de la publicacié de la nova convocatoria i dels requisits sol.licitats

- Revisar requisits i documentacié necessaria per sol:-licitar la subvencié

- Contactar amb la Generalitat de Catalunya

- Informar, assessorar i acompanyar als propietaris

- Publicitar tota la informacié mitjancant les eines digitals i 'horari d'atencié al public

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Agéncia de 'Habitatge de Catalunya

Oficina d’habitatge del Baix Camp

Propietaris habitatges buits

Actuacions vinculades

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar 'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.2 Adquirir sol public per oferir alternatives d’accés a l'habitatge

2.3.1 Creacié d’un registre de propietats immobiliaries buides o en desus
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creaci6 de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacio6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat

2.4.2 Promoure la masoveria urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar el
manteniment dels habitatges

2.4.3 Protecci¢ i Disciplina urbanistica


https://dogc.gencat.cat/ca/pdogc_canals_interns/pdogc_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=890050&language=ca_ES
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5.4.2 Promoure la Masoveria Urbana com alternativa al lloguer tradicional i fomentar
el manteniment dels habitatges.

Finalitat

Fomentar el manteniment i la rehabilitacié dels habitatges i l'oferta d'habitatge disponible mitjancant
formules de tinenca alternatives.

Contingut

L'oferta d'habitatge disponible al municipi de Colldejou actualment és molt limitada, tant a nivell de
compravenda com de lloguer. Al respecte dels habitatges en regim de lloguer, val a dir que Colldejou
practicament no compta ni ha comptat mai amb habitatges en aquest regim de tinenca. Actualment, hi
ha només 2 habitatges en regim de lloguer al municipi, que es troben ja ocupats.

Malgrat l'oferta d'habitatge disponible sigui actualment escassa, el municipi té un fort potencial, ja que
un 35% dels habitatges buits es troben en un estat normal o regular, segons classificacié propia, i es
podrien incorporar al mercat per pal-liar parcialment el problema. Una de les raons que fan que hi hagi
habitatges buits al municipi és el mal estat d’aquests per la falta de manteniment. Sense una inversid
per part de la propietat, que no sempre pot assumir la reforma, apareix la dificultat de vendre o llogar
aquests habitatges, que tampoc sén atractius pels possibles compradors o llogaters pel seu estat de
conservacio.

Una de les alternatives al lloguer tradicional és la Masoveria urbana. Aquest nou model consisteix en un
acord entre la part propietaria d’'un immoble en desUs i que requereix de diverses rehabilitacions, i la
part masovera o llogatera. Ambdues parts marquen un temps determinat de caréncia de contracte de
lloguer que justifiqui certa inversié de temps, material i recursos humans. Un model que possibilita
inversions menors en rehabilitacions i reformes i, alhora, promou un lloguer assequible. Es una eina per
evitar la desocupacié permanent dels habitatges i que ofereix a persones amb dificultats d'accés a
'habitatge la possibilitat d'optar-hi i, a la propietat, la de recuperar l'immoble rehabilitat després del
temps acordat.

Aquest tipus de contracte, regulat per la Lle/ 18/2007 de 28 de desembre, implica que els llogaters han
d'assumir un conjunt d'obres que es pacten amb els propietaris i que s'especifiquen al contracte. La
rehabilitacié de U'habitatge pot substituir totalment o parcialment l'obligacié de pagar la renta, com
estableix la Llei 4/2013 de 4 de juny, durant un temps determinat i mitjancant un acord entre les dues
parts.

L'Ajuntament de Colldejou posara en contacte a propietaris d'habitatges del municipi amb necessitats
de rehabilitacié amb persones interessades en la masoveria que vulguin fer-se carrec de la gestid i
rehabilitacié d'un habitatge. En el marc d'aquest servei, U'Ajuntament proporcionara una valoracié de
l'immoble on es concretaran les necessitats de rehabilitacié de forma especifica, buscara les persones
masoveres adients per a cada projecte i redactara un contracte de masoveria urbana on haura de constar
el projecte tecnic, economic i financer de cada cas.

Existeixen plataformes que ajuden a fer aquest treball com ara:

- La Masovera, un espai virtual promogut per un col-lectiu de professionals que impulsa la
masoveria urbana per un habitatge digne, la cura del patrimoni i el medi ambient. Acompanya a
la part propietaria en la mobilitzacié dels seus immobles, n'estudien la seva viabilitat i en fan
difusio fins a trobar la part llogatera més adient. Impulsen programes publics de masoveria
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urbana contra el despoblament, la manca d’oferta d’habitatge assequible, social i d’emergencia
i pobresa energética. A més, realitzen estudis per la implementacié d’estratégies publiques que
promouen la rehabilitacié per a la descarbonitzacid, la millora de Ueficiencia energética i
l'accessibilitat dels habitatges.

- LaMula és un grup de persones que s'han ajuntat amb la voluntat de fer xarxa i facilitar 'accés
a U'habitatge a persones i projectes afins. Els usuaris registrats poden assistir a les assemblees,
accedir a informacié sobre possibles projectes, o fer Us d'un espai virtual on demanar suport,
recursos o ajuda. Els propietaris dels habitatges buits poden buscar al web perfils del seu
interes. L'associacié no fa d'intermediaria, pero facilita el contacte entre interessats i resol els
dubtes dels participants.

Accions

- Informar i publicitar la iniciativa plantejada

- Organitzacié de sessions informatives obertes per promoure la masoveria urbana

- Contacte amb els diferents propietaris i masoveres interessades

- Visita conjunta a 'immoble amb la part masovera

- Valoracié de l'immoble que especifiqui les necessitats de rehabilitacié de forma concreta
- Redaccid del contracte de masoveria urbana

- Seguiment de les obres

Responsables

Regidoria d'Urbanisme, Obres i Servei
Agents

Propietaris habitatges buits

La Masovera

La Mula

Actuacions vinculades

2.1.3 Formacié continua dels professionals vinculats a l'equip de treball.

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.2.3 Promoure la finalitzacié de les obres paralitzades

2.3.1 Creacié d’un registre de propietats immobiliaries buides o en desus

2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.3 Creacid de la web del Banc d'habitatges

2.3.4 Captacio6 d’'habitatge buit i permanentment desocupat

2.3.5 Adhesi¢ i difusié de programes per mobilitzar ['habitatge buit o infraocupat

2.4.1 Adhesi¢, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacié
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5.4.3 Proteccid i Disciplina urbanistica

Finalitat

Garantir el correcte estat de conservacié dels habitatges

Contingut

D'acord amb l'analisi contingut en aquest document, almenys el 26% del parc d'habitatges de Colldejou
presenta alguna patologia incompatible amb les directrius d’'habitabilitat: el 4% del parc es troba en
estat ruinos, el 16% en estat deficient, i el 6% pateix deficiencies lleus. Sobre el total d’habitatges buits
(32), resulta que el 65% (20) es troba en estat deficient o de ruina i resulta, per tant, inhabitable.

Sibé U'Ajuntament te al seu abast determinades eines de caracter constructiu o conciliador per abordar
aquesta situacid, no pot perdre’'s de vista que la responsabilitat de mantenir el parc d'habitatge en
correcte estat de conservacié recau, primordialment, sobre les persones propietaries, essent
UAdministracio la dipositaria de l'obligacié de garantir que els deures i responsabilitats inherents a
U'estatut de la propietat es compleixin correcta i tempestivament. Per complir amb aquest objectiu la llei
posa a l'abast de U'Ajuntament una série d'eines de caracter coercitiu que, si es fan servir amb cura |
amb seny, han de permetre engegar processos de rehabilitacid i incorporar a l'oferta d'habitatge
disponible edificacions que, avui, son del tot inhabils per allotjar persones.

Una de les primeres passes a adoptar per U'Ajuntament de Colldejou haura de ser la declaracié d'un
area de conservacio i rehabilitacié (art. 36 i 37 LDH] que abasti la totalitat del terme municipal, que
estaria plenament justificada donada la quantitat d'immobles en situacié de conservacié deficient o en
estat de ruina que presenta el municipi. Aquesta declaracio, que haura de fer-se pel ple de U'Ajuntament
i en base a una memoria descriptiva sotmesa al tramit d'informacié publica, haura de beneficiar-se
directament de la previa creacié de l'organ de treball en materia d'habitatge i de la indexacid de
propietats immobiliaries que es proposa en aquest Pla Local d'Habitatge.

La declaracié d'aquesta area de conservacié habilitara als propietaris i a 'Ajuntament per formalitzar
convenis rehabilitadors (art. 39 LDHJ per encetar conjuntament la conservacié integral d'habitatges en
mal estat, i permetra l'accés a ajudes i subvencions autonomiques dirigides a la rehabilitacié
d'immobles.

D’altra banda, facilitara també les actuacions de proteccié i disciplina urbanistica per part del consistori,
que podra dictar, en els casos més greus, ordres d'execuci6 i conservacié per obligar les persones
propietaries dels immobles en estat deficient o de ruina a adoptar les mesures de rehabilitacié que
resultin pertinents, i imposar multes coercitives a aquells que ignorin el requeriments.

Finalment, no pot tampoc obviar-se la possibilitat d'imposar sancions a aquells propietaris que
incompleixin amb Uobligacidé urbanistica de conservacid, si bé aquest Pla Local vol ser conseqiient amb
la realitat de poble petit de Colldejou i la fortalesa de les seves relacions humanes, de vegades
incompatibles amb la imposicié de sancions pecuniaries al veinat. En aquest sentit, val la pena recordar
que les potestats de protecci6 i disciplina urbanistica poden ser exercides, en ultim terme, per les
administracions autonomiques, en especial quan ens trobem davant d'infraccions greus o molt greus de
la normativa urbanistica. Per tant, cal continuar explorant i reforcant les sinergies amb el consell
comarcal i la Generalitat, que també han de tenir el seu paper en la rehabilitacié del parc d'habitatge de
Colldejou.

60

Accions

- Declarar un area de conservaci6 i rehabilitacié que abasti gran part del terme municipal de
Colldejou.

- Encetar convenis de rehabilitacié amb els propietaris de les edificacions en estat deficient o
ruinos.

- Dictar ordres d’execucid i conservacié sobre les propietats en estat deficient o ruinés amb qui
no pugui establir-se un conveni de rehabilitacié.

- Imposar sancions per incompliment del deure de conservacié.

- Notificar a la Generalitat de Cataluna les infraccions greus i molt greus de la normativa
urbanistica que es detectin en el terme municipal.

Responsables

Regidoria de Proteccié Civil, Economia i Hisenda i Sanitat.
Agents
Consell Comarcal del Baix Camp

Actuacions vinculades

2.1.1 Crear un equip de treball en materia d’habitatge

2.1.2 Impulsar la relacié amb altres administracions

2.1.4 Millorar l'atenci¢ a la ciutadania.

2.3.1 Creacid d'un registre de propietats immobiliaries buides o en desus
2.3.2 Campanya de sensibilitzacié dirigida als propietaris dels habitatges buits
2.3.4 Captacid d'habitatge buit i permanentment desocupat

2.4.1 Adhesio, difusié i acompanyament en els programes de rehabilitacid
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5.4.4 Modificacions fiscals per afavorir el manteniment i la rehabilitacid dels edificis

Finalitat

Afavorir les intervencions arquitectoniques al parc d'habitatge de Colldejou, introduint incentius fiscals
a l'execucid d'obres d'especial interes, aixi com obres de rehabilitacio, accessibilitat, i aprofitament
d'energia solar i termica.

Contingut

El 25% del parc d'habitatge de Colldejou presenta patologies greus o es troba en estat de ruina, de
manera que aquestes edificacions no poden ser utilitzades com a habitatge sense realitzar previament
una gran rehabilitacid; resultant que el 62% d'elles, a més, sén habitatges buits. D'altra banda, les
condicions d'accessibilitat sén molt desfavorables, atés que la majoria d'elles no disposen d'ascensor o
mitjans d'accessibilitat analegs, i Unicament un 11% tenen el Certificat d'Eficiencia Energetica registrat,
obtenint la majoria com a qualificacid la lletra E.

La deficient situacié arquitectonica del parc immobiliari contrasta amb la dinamica rehabilitadora del
municipi, atés que des de l'any 2006 no s'han atorgat llicencies per a obra nova o rehabilitacions
integrals. En el cas que s'hagin executat obres, s'han fet sense sol:-licitar llicencia municipal i, en
conseqliencia, sense pagar la taxa de serveis urbanistics ni abonar l'Impost sobre Construccions
Instal-lacions i Obres (ICI0).

Un dels problemes fonamentals resideix en 'escas atractiu del municipi com a inversié immobiliaria,
del que es deriva l'escassa oferta d'habitatge per a venda i lloguer. En conseqliencia, és necessari
generar incentius perque els propietaris estiguin disposats a invertir en la rehabilitacié i reforma dels
immobles, millorant la qualitat arquitectonica del parc d'habitatge i atraient amb aix0 a nous habitants
i/o inversors.

En tot cas, una de les eines fonamentals de les quals disposa el municipi és 'aplicacié d'una séerie de
bonificacions fiscals en el ICIO i en UIBI, regulades en l'art. 103.2 i 74 de la LRHL.

1) Pel que fa al ICIO, hem de recordar que 'ordenanca fiscal de Colldejou inclou un tipus de gravamen
aplicable del 2,1% sobre cost d'execucié material de la construccid, instal-lacié o obra, per la qual cosa
pot ser una quantia important per als promotors d'aquestes actuacions.

Les bonificacions del ICIO que es plantegen introduir mitjancant la modificacié de 'Ordenanca sén les
seguents:

- Fins al 95% per a aquelles obres, instal-lacions o construccions que siguin declarades d'especial
interes o utilitat municipal per concérrer circumstancies socials, culturals, foment de l'ocupacio, etc. En
aquests casos, haura de ser el subjecte passiu el que sol:liciti la declaraci¢ al Ple de la Corporacid, que
'aprovara per majoria simple. Un dels plantejaments és que aquesta bonificacié pugui aplicar-se a la
construccié d'un immoble plurifamiliar, donada 'abséncia quasi absoluta d’aquesta mena d'edificacid
en el municipi.

- Fins al 90% per a aquelles obres, instal-lacions o construccions que afavoreixin les condicions d'accés
i habitabilitat dels discapacitats.
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- Fins al 95% per a aquelles obres, instal-lacions o construccions que incorporin mesures d'aprofitament
termic o eléctric de l'energia solar. A causa de 'antiguitat del parc d'habitatge de Colldejou, que en la
seva practica totalitat és anterior a l'entrada en vigor del CTE de 2007, cal fomentar la instal-lacié de
plagues solars o fotovoltaiques.

- Fins al 50% per a obres de rehabilitacid que es destinin a primera residéncia, i per a aquelles que es
destinin a la instal-lacié d'ascensors o a la millora de les condicions d'accessibilitat dels habitatges.

2) Pel que fa a l'IBI, es pot modificar l'ordenanca per a introduir una bonificacié de fins al 50% de la quota
integra de l'impost per als béns immobles en els quals s’hagin instal-lat sistemes per a l'aprofitament
termic o eléctric de l'energia provinent del sol, reforcant la bonificacié del ICIO esmentada en l'apartat
anterior.

Accions
- Modificar la Ordenanca Fiscal de l'Impost sobre Construccions, Instal-lacions i Obres.

Responsables

Regidoria de Proteccié Civil, Economia i Hisenda i Sanitat.
Agents
Agéncia Tributaria de Catalunya

Actuacions vinculades

2.2.1 Desenvolupaments dels PAU’s amb 'objectiu de consolidar el sol urba
2.2.3 Promoure la finalitzacié de les obres paralitzades

2.2.4 Fomentar la divisio horitzontal
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