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0. INTRODUCCIÓ 

Introducció 

La Diputació de Barcelona, en la seva tasca de suport als ens locals, ofereix un 

programa complet de cooperaci· en mat¯ria dôhabitatge, urbanisme, i activitats. Dins de 

lô¨mbit del Disseny de pol²tiques locals dôhabitatge sôofereix suport, entre dôaltres 

recursos, a la redacció de plans locals dôhabitatge. 

El pla local dôhabitatge (PLH) ®s el document t¯cnic que, partint de lôan¨lisi i diagnosi de 

la situaci· de lôhabitatge en un ¨mbit territorial determinat i de les condicions de context 

(socioeconòmiques, urban²stiques, dôorganitzaci· municipal, etc.), defineix, per un 

període de sis anys, les estratègies i propostes a desenvolupar des del govern local amb 

lôobjecte de fomentar lôassoliment del dret dels ciutadans a gaudir dôun habitatge digne 

en condicions assequibles. 

LôAjuntament del Masnou disposava dôun pla dôhabitatge redactat lôany 2009, que tenia 

vigència fins el 2014, elaborat en un context socioeconòmic i immobiliari totalment 

diferent a lôactual. LôAjuntament tenia interès en disposar dôun nou instrument de 

planificació que orient®s la seva pol²tica dôhabitatge en els propers anys amb lôobjectiu 

dôatendre adequadament les necessitats residencials de la seva poblaci·. 

Lôany 2018 lôAjuntament del Masnou va sol·licitar a la Diputació el suport tècnic per a 

lôelaboraci· del Pla Local dôHabitatge 2020-2025, que dôacord amb la metodologia de la 

Diputaci· de Barcelona i la proposta de lôequip redactor, es desenvolupa en diferents 

fases: 

a. LôEstat de lôhabitatge al municipi. anàlisi i diagnosi, que inclou la 

coordinaci· i el desenvolupament dels treballs dôan¨lisi i diagnosi, i la 

participació en els processos de participació ciutadana. 

b. El pla dôacci·: objectius, estrat¯gies i propostes, que inclou la 

coordinació i el desenvolupament dels objectius, estratègies i proposta 

del pla, i la participació en els processos de participació ciutadana. 

c. Tramitació, que inclou el per²ode dôexposici· p¼blica del document 

resultant de la fase 2 i la resposta a les al·legacions, i el tr¨mit dôaprovaci· 

davant la Generalitat de Catalunya. 

Així mateix, la tasca de lôequip redactor tamb® inclou lôelaboraci· dôun document de 

síntesi per tal de presentar el PLH de manera resumida, i la preparació dôun gestor de 

projectes, que permet el seguiment i avaluació de les actuacions incloses en el PLH 

El document que teniu a mans és el resultat de les fases 1 i 2, que es divideix en diferents 

apartats que desenvolupen els continguts del Pla: 

Lôapartat 1, de lôemmarcament urb¨ i territorial, on es fa una breu descripció de 

la situaci· del municipi a Catalunya i el seu encaix i rol urb¨ en lô¨mbit territorial 

on sôubica. 
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Lôapartat 2, de les persones, on sôidentifiquen i sôestimen les problem¨tiques i 

necessitats de la poblaci· en relaci· a lôhabitatge. 

Lôapartat 3, del parc dôhabitatges, on sôaborden les caracter²stiques i la qualitat 

del parc, aix² com lôestat i lô¼s del parc residencial. 

Lôapartat 4, del planejament urban²stic, on sôanalitza lôestat, el potencial i les 

previsions del planejament urbanístic en relaci· a lôhabitatge. 

Lôapartat 5, dels recursos i les iniciatives existents, on sôanalitza la capacitat 

dôintervenci· municipal mitjan­ant la identificaci· dels recursos i iniciatives a 

lôabast del municipi. 

Lôapartat 6, de la diagnosi, on es realitza el diagn¸stic a partir de lôan¨lisi dels 

apartats anteriors. 

Lôapartat 7, de les directrius, on es marquen els objectius i estratègies a seguir 

en els propers sis anys dôexecuci· del PLH. 

Lôapartat 8, de desplegament de les actuacions a desenvolupar durant els sis 

anys dôexecuci· del PLH. 

Lôapartat 9, on es realitza una explicació dels procés participatiu que ha 

acompanyat a la redacció del PLH, i que ha servit per a la introducció 

dôactuacions en lôapartat 8. 

Els annexos incorporen documentació complementària o que desenvolupa els 

apartats anteriors. 

Lôaprovaci· del Decret Legislatiu 17/2019 en la fase final de redacci· dôaquest PLH ha 

obligat a fer una revisió de les actuacions que estaven previstes per tal dôactualitzar els 

seus continguts dôacord amb aquesta nova normativa, i aprofundir en els instruments 

legals de qu¯ disposar¨ lôAjuntament del Masnou per portar a terme les accions 

planificades. 

També la crisi sanitària provocada pel COVID-19 ha comportat canvis dô¼ltim moment 

abans de la finalitzaci· dôaquest PLH, amb la incorporaci· de les noves línies de 

subvencions municipals a fam²lies per a lôacc®s i el sosteniment a lôhabitatge (fitxa.3.3.7) 

que sôhan aprovat arran de la situaci· financera de moltes fam²lies que es veuen en la 

impossibilitat de pagar els lloguers i les hipoteques. 
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Metodologia 

El document sôha elaborat amb la voluntat que sigui de car¨cter anal²tic, enfocat amb 

lôobjectiu dôaportar conclusions a les dades analitzades. 

Les fonts i lôenfocament metodol¸gic emprat en cadascun dels apartats del treball són 

els següents: 

1. Apartat 1, de lôemmarcament urb¨ i territorial. 

Planejament territorial i de plans directors complementada amb informació 

municipal, interpretació de fotografia aèria i observació sobre el terreny. 

2. Apartat 2, de les persones. 

Informe estad²stic lliurat per la Diputaci· de Barcelona a lôequip redactor, Cens 

de població i habitatges de 2011 (Idescat i INE), padró municipal, dades de 

fiances de lloguer de lôINCASďL, Observatori dôHabitatge de la Diputació de 

Barcelona, dades de Renda Familiar Bruta Disponible, Enquesta de Condicions 

de Vida i Hàbits i informació municipal. 

3. Apartat 3, del parc dôhabitatges. 

Cens de Població i Habitatge de 2011, treball de camp, dades municipals, 

Cadastre, padr· dôhabitants. 

4. Apartat 4, del planejament urbanístic. 

Planejament urban²stic aportat per lôAjuntament. 

5. Apartat 5, dels recursos i les iniciatives existents, 

Informació municipal sobre liquidacions pressupostàries, organigrama municipal, 

patrimoni i recursos municipals. 

6. Apartat 6, de la diagnosi. 

Sôha realitzat una anàlisi relacionada dels continguts dels primers cinc capítols 

en forma de conclusions, amb un quadre DAFO que els sintetitza. 

7. Apartat 7, de les directrius. 

Sôha acordat amb Ajuntament i Diputació els objectius i estratègies a 

desenvolupar. 

8. Apartat 8, del desplegament del pla dôacci·. 

A partir de les actuacions que ja venia desenvolupant lôAjuntament, les propostes 

sorgides en el proc®s participatiu, i dôaltres proposades en el marc de les 

reunions entre Ajuntament, Diputació i equip redactor, sôha confeccionat el pla 

dôaccions. 
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Lôan¨lisi estad²stica i documental descrita sôha complementat amb la informaci· 

qualitativa extreta de les entrevistes realitzades a personal tècnic municipal i entitats de 

lô¨mbit de lôhabitatge. Sôhan mantingut entrevistes amb la responsable de lôOficina Local 

dôHabitatge, lôarquitecte municipal, i una representant dôadministradors de finques. 
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Participació ciutadana 

La redacció del PLH sôha complementat amb la realitzaci· dôun proc®s participatiu que 

ha consistit en la celebració de tres dinàmiques participatives adreçades a tres 

col·lectius diferenciats: 

¶ Sessió amb grups polítics municipals. 

¶ Sessió amb entitats locals relacionades amb lô¨mbit de lôhabitatge. 

¶ Sessió oberta a la ciutadania. 

Lôobjecte dôaquestes sessions era fer part²cip als participants del proc®s de redacci· del 

nou Pla Local dôHabitatge, relatar les conclusions provisionals de cadascun dels 

apartats, i recollir propostes dôactuaci· per a incorporar en el PLH.  

Tamb® en el marc del proc®s participatiu sôha elaborat un q¿estionari, posat a lôabast de 

tota la ciutadania mitjançant format electrònic i accessible mitjançant la web de 

lôAjuntament, que preguntava sobre el seu parer en relació a les característiques del 

parc residencial actual, la valoració sobre el potencial residencial de la ciutat i les línies 

de treball futures. El valor dôaquest q¿estionari ®s m®s participatiu que no pas 

representatiu, atès que no està concebut com una enquesta amb una mostra 

segmentada, sinó com un q¿estionari obert a tothom qui desitgi respondreôl i amb 

voluntat de fer part²cip del proc®s de redacci· del nou Pla Local dôHabitatge. 

Els resultats sôhan incorporat de manera breu a lôapartat 9 del PLH, i amb un informe en 

lôapartat dôannexos. 
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Marc legal 

Existeix un gran nombre de normes autonòmiques, estatals i comunitàries que aborden 

directament, o de forma tangencial, el dret a lôhabitatge. A continuaci· farem, una 

referència, no exhaustiva, a les normes dôaplicaci· m®s importants i al r¯gim legal 

aplicable. 

1. Les compet¯ncies dels Ajuntaments en mat¯ria dôhabitatge. 

LôEstatut dôAutonomia de Catalunya estableix al seu art. 84.2 que els governs locals 

tenen competències pròpies sobre la planificaci·, la programaci· i la gesti· de lôhabitatge 

p¼blic, i la participaci· en la planificaci· en s¸l municipal de lôhabitatge de protecci· 

oficial. Així mateix aquest article estableix també altres competències connexes que 

afecten el dret a lôhabitatge, com lôordenaci· i la gesti· del territori, lôurbanisme, el 

desenvolupament sostenible, o la prestaci· dels serveis dôatenci· a les persones. 

La Constitució Espanyola (CE) reconeix al seu article 47 el dret a un habitatge digne i 

adequat i estableix el deure dels poders públics a promoure les condicions necessàries 

i les normes pertinents per a fer efectiu aquest dret, regulant la utilitzaci· del s¸l dôacord 

amb lô inter¯s general per impedir lôespeculaci·, participant la comunitat en les 

plusvàlues que generi lôacci· urban²stica dels ens p¼blics. Lôart. 33 reconeix el dret de 

propietat, que ha de delimitar el seu contingut, dôacord amb la seva funci· social, i 

dôacord amb les lleis. Lôart. 128 subordina tota la riquesa del pa²s, sigui quina sigui la 

seva titularitat, a lôinter¯s general. 

El dret a l'habitatge és reconegut també a diversos tractats internacionals ratificats per 

l'Estat espanyol, com a l'article 25 de la Declaració universal dels drets humans del 1948, 

i a l'article 11 del Pacte internacional de drets econòmics, socials i culturals del 1966. 

Per la seva banda, lôarticle 25.2.a) de la Llei 7/1985, de 2 dôabril, Reguladora de les 

Bases del Règim Local (LRBRL) enumera, entre les competències pròpies del Municipi, 

la promoci· i gesti· de lôhabitatge de protecció pública, amb criteris de sostenibilitat 

financera, i la conservaci· i rehabilitaci· de lôedificaci·. En aquest sentit, tamb® es 

pronuncia lôarticle 66.3.d) del Decret legislatiu 2/2003, de 28 dôabril, pel qual sôaprova el 

Text refós de la Llei municipal i de règim local de Catalunya (TRLMRLC), el qual 

enumera, entre les competències pròpies del Municipi, la promoció i la gestió 

d'habitatges. 

2. La normativa sectorial en mat¯ria dôhabitatge. 

A Catalunya les normes sectorials principals en matèria dôhabitatge s·n les seg¿ents: 

- Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a lôhabitatge (LDH).  

- Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a lôhabitatge.  

- Decret llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents per a la 

mobilització dels habitatges provinents de processos d'execució hipotecària.  
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- Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar l'emergència en 

l'àmbit de l'habitatge i la pobresa energètica. 

-  Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de protecci· del dret a lôhabitatge de 

les persones en risc dôexclusi· residencial.   

- Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar lôacc®s a 

lôhabitatge.  

- Decret llei 1/2020, de 21 de gener, pel qual es modifica el Decret llei 17/2019, de 23 

de desembre de mesures urgents per millorar lôacc®s a lôhabitatge. Modifica la 

definici· dôhabitatge buit. 

- Llei 5/2020, del 29 dôabril, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector 

p¼blic i de creaci· de lôimpost sobre les instalĿlacions que incideixen en el medi 

ambient. 

No farem refer¯ncia en aquest apartat a la normativa que sôha aprovat amb motiu de la 

declaraci· de lôestat dôalarma per Reial Decret 463/2020, de 14 de març, per la gestió 

de la crisis sanitària ocasionada pel COVID-19, i normativa que la desenvolupa, en 

considerar que obeeix a un període excepcional i temporal que ha de cessar en aixecar-

se lôestat dôalarma. 

3. Normativa urbanística amb previsions en mat¯ria dôhabitatge. 

Des del punt de vista urban²stic s·n dôaplicaci·: 

- Decret Legislatiu 1/2010, dô1 dôagost, pel qual sôaprov¨ el text ref·s de la Llei 

dôurbanisme de Catalunya (TRLUC). 

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que sôaprova el seu Reglament (RLUC). 

-Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual sôaprova el Reglament sobre protecci· de la 

legalitat urbanística (RPLU).  

- Decret 80/2009, de 19 de maig pel qual sôestableix el r¯gim jur²dic dels habitatges 

destinats a fer efectiu el dret de reallotjament en àmbits urbanístics. 

Pel que fa a la normativa estatal cal fer referència principalment al Reial Decret legislatiu 

7/2015, de 30 dôoctubre, pel que sôaprova el text ref·s de la Llei de s¸l i rehabilitaci· 

urbana. 

Pel que fa a la planificaci· en mat¯ria dôhabitatge lôarticle 69.4 del RLUC fa refer¯ncia al 

PLH equiparant-lo a la mem¸ria social que ha dôintegrar els instruments de planejament 

urban²stic. Efectivament, dôacord amb la normativa urban²stica el planejament urban²stic 

ha dôincorporar una mem¸ria social amb les previsions dôhabitatge.  

4. R¯gim legal dels Plans Locals de lôHabitatge. 
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Lôarticle 11 de la LDH fa refer¯ncia als Plans Locals de lôHabitatge (PLH), com un 

instrument de planificaci· i programaci· dôhabitatge, dins el marc del desenvolupament 

de les competències municipals, per dissenyar i desenvolupar polítiques i actuacions en 

mat¯ria dôhabitatge.  

A lôart. 14 defineix els PLH com els instruments que determinen les propostes i 

compromisos municipals en pol²tica dôhabitatge i constitueixen la proposta marc per a 

concertar pol²tiques dôhabitatge amb lôadministraci· de la Generalitat. Concretament 

aquest article estableix que han de contenir: 

- Lôan¨lisi i la diagnosi de la situaci· de lôhabitatge al municipi. 

- Els objectius, els programes i les estrat¯gies dôactuaci·. 

- Lôavaluaci· economicofinancera de les actuacions. 

Els PLH tenen una vig¯ncia de sis anys, sens perjudici que es pugui ampliar lôan¨lisi i 

plantejar actuacions amb un termini més llarg. Un cop transcorreguts els sis anys, el pla 

sôha de revisar. 

Pel que fa al procediment de tramitaci· del PLH, dôacord amb lôart. 14.10 de la LDH, 

aquest sôha dôajustar al que estableix la legislaci· de r¯gim local respecte al r¯gim de 

funcionament i dôadopci· dôacords. La tramitaci· ha dôincloure un per²ode dôexposici· 

p¼blica i mecanismes de participaci· ciutadana, i correspon al Ple de lôAjuntament la 

seva aprovació.  

Per concertar pol²tiques dôhabitatge amb el Govern, lôajuntament ha de comunicar lôacord 

dôaprovaci· del pla local dôhabitatge al departament competent en mat¯ria dôhabitatge i 

li ha de trametre un exemplar. Aquest departament pot requerir lôAjuntament perqu¯ 

ampliï la documentació aportada o que modifiqui el PLH per motius de legalitat, de 

disponibilitat pressupostària o de protecci· dôinteressos supralocals. 

5. Facultats de lôAdministraci· en mat¯ria dôhabitatge. 

Per concloure, farem una breu referència a les diferents facultats de que gaudeix 

lôAdministraci· per intervenir en mat¯ria dôhabitatge. 

a) Facultats urbanístiques de previsió i promoció de sòl per destinar-lo a 

habitatge. 

- LôAjuntament, a trav®s del planejament urban²stic pot classificar i qualificar s¸l i ha 

de preveure el s¸l adequat i suficient per a lô¼s dôhabitatge (art. 16 LDH). 

- En el desenvolupament dels ¨mbits urban²stics el TRLUC estableix lôobligaci· de 

cessi· dôaprofitament per destinar-lo al patrimoni municipal del sòl, i en particular per 

a promoci· dôhabitatge de protecci· oficial (art. 17 LDH). Concretament sôha de 

preveure una cessi· a lôAjuntament del 30 % de sostre per destinar-lo a HPO (art. 

57.3 TRLUC), 40 % a lôAMB. 
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- El planejament urbanístic pot preveure equipaments comunitaris per allotjament 

dotacional (art. 18 LDH). També es pot obtenir aquest sòl per expropiació o cessió 

onerosa acordada amb el propietari. 

b) Facultats pel que fa a la qualitat del parc immobiliari. 

- LôAdministraci· ha de vetllar per la qualitat dels habitatges, que han de reunir els 

estàndards de seguretat, salubritat, sostenibilitat, accessibilitat, habitabilitat i qualitat. 

Habitualment far¨ aquest control mitjan­ant les llic¯ncies o comunicacions dôobres, 

les c¯dules dôhabitabilitat, la inspecci· t¯cnica dôedificis o mitjan­ant ordres 

dôexecuci· de conservaci· als propietaris de les finques. 

- LôAdministraci· pot expropiar finques per aconseguir que sôacompleixi el deure de 

conservaci· i rehabilitaci· (art. 32 LDH). Lôexpropiaci· pot ser definitiva o temporal. 

- LôAdministraci· pot declarar inhabitable un habitatge en cas de perill per la seguretat 

o la salut de les persones (art. 33 LDH). Tamb® pot promoure, dôacord amb la 

legislaci· urban²stica la declaraci· de ruµna i lôenderroc dels immobles. 

c) Facultats contra la utilització anòmala dels habitatges. 

- LôAdministraci· pot declarar la utilitzaci· an¸mala dels habitatges en cas 

dôhabitatges buits, infrahabitatge, sobreocupaci·, etc. (art. 41) Pot incoar el 

corresponent expedient i adoptar les mesures adients a cada cas dôacord amb les 

normes, com la imposici· de multes coercitives, la tramitaci· dôexpedient 

sancionador 

d) Facultats de protecci· p¼blica de lôhabitatge. 

- LôAdministraci· ha de promoure la construcci· dôhabitatges de protecci· oficial. 

- LôAdministraci· ha dôintervenir en la mediaci· social del lloguer dôhabitatges, 

fomentant que surtin els habitatges al mercat de lloguer (art. 69 LDH). 

- LôAdministraci· tamb® disposa dôaltres mecanismes per intervenir en el mercat de 

lôhabitatge com els habitatges dôinserci·, de propietat compartida, els ajuts al lloguer, 

etc. 

LôAdministraci· ha de crear un parc dôhabitatges (art. 73 LDH). Pot fer-ho per compra, 

per exercici dels drets dôadquisici· preferent dôopci· o retracte (art. 87 a 91 LDH). 
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1. LôEMMARCAMENT URBÀ I TERRITORIAL 

1.1. Situació i estructura territorial 

El Masnou, amb una poblaci· de 23.340 habitants lôany 2018, i una extensi· de 3,39 

km2, se situa al Sud-Oest de la comarca del Maresme, província de Barcelona. Limita 

al nord amb els termes dôAlella i de Tei¨, a lôest amb el de Premi¨ de Mar, a lôoest amb 

el de Montgat i al sud amb el Mar Mediterrani. (veure plànol 1.1.1)  

Es troba a 22km de Barcelona i a 12km de Mataró i compta amb comunicacions amb 

tren i també per carretera. 

El Masnou, i els dos municipis veµns dôAlella i Tei¨ poden considerar-se dins dôun mateix 

àmbit funcional atesa la continuïtat urbana entre ells. 

1.1.1 Matriu biofísica 

El municipi del Masnou és situat a la Depressió Litoral entre la costa mediterrània i la 

Serralada Litoral. Part de la superf²cie del Parc de la Serralada Litoral sôinclou dins 

lôespai del Pla dôespais dôinter¯s natural (PEIN) de la Conreria-Sant Mateu-Céllecs, situat 

entre les comarques del Vallès Oriental i el Maresme. Forma part de la Xarxa Natura 

2000, xarxa dôespais naturals protegits dôabast europeu. 

Lôorografia del municipi ®s molt caracter²stica i ha condicionat el desenvolupament 

urbanístic així com les infraestructures de comunicació. El nucli antic es troba aturonat i 

tots els carrers antics al seu voltant sôenlairen. La resta de carrers mostren desnivells 

constants que dificulten la circulació dels vianants. Els carrers principals es disposen en 

paral·lel a la línia de la costa, però entre un carrer i el de sobre hi ha un desnivell 

considerable. 

l·lustració 1 Morfologia del municipi del Masnou. Font PMU 2016 

Un altre element condicionant de lôestructura urbana s·n les rieres dôAlella i Teià que 

travessen el municipi (des de la Serralada cap a mar). Lôorografia ha condicionat el traçat 

dels carrers que sôhan urbanitzat en aquests eixos. (veure pl¨nol 1.1.2) 
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l·lustració 2 PEIN i Xarxa Natura 2000. Font: Institut Cartogràfic de Catalunya.  

1.1.2 Assentaments 

Des del punt de vista morfol¸gic observem dos tipus dôagrupacions. Per una banda, la 

conurbació del Maresme, un continu urbà seguint el Mar Mediterrani. El conforma 

Montgat, El Masnou, Premià de Mar i Vilassar de Mar. Aquest nucli urbà arriba fins 

Matar· a trav®s dôuna bossa industrial i agr²cola annexada per lôest a Masnou. 

Per altra banda el conjunt, m®s fragmentat i discontinu degut a lôorografia del territori, el 

conformen el nucli urb¨ dôAlella i Tei¨. S·n assentaments que es caracteritzen per una 

menor densitat i compacitat. Es combinen nuclis semiurbans i rurals amb urbanitzacions 

monofuncionals de baixa densitat.  

1.1.3 Infraestructures 

El Masnou, gràcies a la seva bona accessibilitat tant per la posició respecte de les grans 

infraestructures viàries (N-II i lôAutopista) com les ferrovi¨ries (RENFE), sôenforteix com 

a sistema metropolità. 

Es distingeixen tres tipologies de vies en funció del seu ¨mbit dôinflu¯ncia: 

1. Xarxa vi¨ria dôabast metropolit¨. LôAutopista C-32 i la carretera N-II. 

2. Xarxa vi¨ria dôabast comarcal. La carretera BP-5002 i la carretera BP-5026. 

3. Xarxa viària interna. Comprèn el sistema viari de distribució interna del municipi 
i de connexió entre els diferents barris.  

Els altres elements de comunicació que transcorren a nivell territorial és la línia de 

Rodalies de Catalunya amb dues parades al municipi. 
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¶ Línia R1 Molins de Rei ï Maçanet Massanes.  
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