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1) Presentacio

El present estudi ha estat encarregat pel Consell Comarcal del Baix Llobregat a I'Observatori DESC amb |'objectiu
d’analitzar la situacio actual del dret a I'habitatge a quinze municipis de menys de 20.000 habitants de la
comarca (Abrera, Begues, Castellvi de Rosanes, Cervelld, Collbatd, Corbera de Llobregat, Palleja, La Palma de
Cervelld, El Papiol, Sant Climent de Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Sant Just Desvern, Santa Coloma de
Cervelld, Torrelles de Llobregat, Vallirana) i aixi detectar les principals caréncies i solucionar-les amb un ventall
de propostes per augmentar el parc d’habitatge social.

D’aquesta manera el Consell Comarcal podra oferir als municipis diferents estratégies de col-laboracié entre
administracions publiques a diferents nivells, per posar en marxa promocions publiques, publicoprivades i
publico-comunitaries. Aquestes propostes han de permetre produir i captar habitatges per a finalitats socials i
cobrir les necessitats residencials de la ciutadania, pero també proporcionar a les administracions locals vies o
actuacions per dissenyar politiques locals d’habitatge.

Les bases documentals per elaborar la diagnosi provenen de dades publiques de I'Estat, la Generalitat i el Consell
Comarcal, dades locals recopilades per les regidories d’urbanisme i drets Socials dels quinze municipis i
entrevistes a entitats socials i cooperatives d’habitatge de la comarca. Aquesta darrera font ah estat important
per integrar un component “comunitari” en les propostes plantejades, en el sentit que se cerqui implicacio del
veinat/ciutadania, tercer sector, entitats socials, cooperatives d’habitatge, etc.

Una vegada elaborades les propostes, aquestes s’han presentat a la jornada «Caminem cap a un parc d’habitatge
social al Baix», un espai de debat i participacié amb carrecs institucionals i técnics de les arees d’urbanisme,
habitatge i drets socials dels quinze municipis, el Consell Comarcal i I’Area Metropolitana de Barcelona. El treball
en grups tematics que versen sobre les propostes han permés convidar a personal técnic de I'Ajuntament del
Prat de Llobregat, Sant Boi de Llobregat i de la Cooperativa Obrera de Vivienda. Les conclusions de la jornada
s’han recollit en aquest estudi, en I'ambit de propostes, per generar un document de consulta que disposi de la
visid tecnica de I'Observatori DESC, la visid empirica dels equips técnics municipals i la visié estrategica dels
diferents responsables institucionals als ajuntaments i el Consell Comarcal.

L’estudi es pot consultar en la seva primera part de diagnosi com un recull exhaustiu de totes les dades
disponibles en materia d’ingressos de la llar, desnonaments, exclusié residencial, mercat del lloguer, mercat de
compravenda, demanda d’habitatge protegit, estat de conservacié del parc d’habitatges, habitatges buits i
ocupats, oportunitats d’adquisicid segons les legislacions que ho faciliten en compliment del dret a I'habitatge i
la disponibilitat de reserves de sol per a habitatge en diferents modalitats, a cada un dels municipis i en el seu
conjunt. Aixi mateix, la segona part esta centrada en les propostes i ha de servir com a manual per coordinar les
iniciatives dels ajuntaments amb el Consell Comarcal, I’Area Metropolitana—si s’escau— i la Generalitat de
Catalunya, amb la seguretat de saber que hi ha una planificacié conjunta a un curt, mig i llarg termini pels
municipis mitjans del Baix Llobregat i on hi puguin col-laborar també els municipis grans, donada la seva
capacitat d’inversio i promocio del seu teixit industrial de la construccio.

2) Situacio habitacional a la comarca del Baix Llobregat

2.1) Tendéncies en el mercat de I’habitatge a la comarca

2.1 a. Rol metropolita del Baix Llobregat

1-Poblacié per municipis
e Amb I'excepcié de Palleja, El Papiol, Santa Coloma de Cervelld i Sant Just Desvern, els municipis objecte
d’estudi se situen, majoritariament, fora de I'eix industrial del riu Llobregat i les seves ciutats més
poblades. Aquests municipis han crescut molt en el periode 1991-2016 després d’importants migracions
interiors de I'’Area Metropolitana de Barcelona, on municipis com Begues o Vallirana gairebé han doblat



la seva poblacié. L'accés a I'habitatge amb I'adquisicié per mitja d’hipoteca va impulsar el moviment
centrifug de moltes llars de Barcelona i la primera corona metropolitana cap a municipis amb sol
disponible per al desenvolupament de conjunts residencials de ciutat-jardi, establint la tipologia de la
casa unifamiliar com a paisatge principal, pero també amb altres tipologies plurifamiliars diverses.

e Collbatd, Abrera, Sant Esteve Sesrovires, Castellvi de Rosanes i Vallirana queden fora de la influéncia de
I’Area Metropolitana de Barcelona i els seus sistemes d'inversi6 publica.
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Fig. 1 - Relacié dels municipis estudiats i els limits administratius del Baix Llobregat i I’Area Metropolitana de
Barcelona. Elaboracié propia. Font: Departament de Territori i Sostenibilitat.
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Fig. 2. Relacié dels municipis estudiats, les seves seccions censals i les qualificacions del sol. Elaboracié propia.
Font: Departament de Territori i Sostenibilitat i Institut Nacional d'Estadistica

Poblacié dels municipis seleccionats per I'estudi

Abrera 12.216 Sant Climent de Llobregat 4.024
Begues 6.736 Sant Esteve Sesrovires 7.644
Castellvi de Rosanes 1.807 Sant Just Desvern 16.927
Cervelld 8861 Santa Coloma de Cervell6 8.073
Collbatd 4396 Torrelles de Llobregat 5.933
Vallirana 14.676
Corbera de Llobregat 14.168
Palleja 11348 BAIX LLOBREGAT 809.883
Palma de Cervell6 (La) 3.000 Provincia Barcelona 5.542.680
Papiol (El) 4.075 Catalunya 7.522.596

Font: OC-BL, a partir de les dades de I'IDESCAT 2016



. ) 1991-2016

Variacié6 total

del periode (%)
[ menysde0
de0a20

de 20 a 40
de 40 a 60
de 60 a 80
de 80 a 100
de 100 a 200
més de 200

=
|
—
vnavrancay -

del Penede \ ’ ! Mollet
o del Vallés” .
Gl

X

Vilanova
ila Geltri

Fig 3. Variacié de la poblacié en el periode 1991-2016. Font: Area Metropolitana de Barcelona.

2-Renda

e Lesrendes estan per sobre de la mitjana catalana a molts dels municipis analitzats, excepte Abrera, Sant
Climent de Llobregat, Santa Coloma de Cervelld, Vallirana que es poden equiparar a la mitjana catalana
(17.500€/any).

e Abrera, Cervello, Collbato, Palleja, Santa Coloma de Cervellé presenten polaritzacié social entre
diferents districtes per motiu de renda. Aquesta situacié és sempre motiu d’alerta davant processos de
gentrificacié dels barris amb menys ingressos per fer créixer I'oferta d’habitatges dirigida a persones
amb més ingressos.

o A Cervelld, La Palma de Cervelld, Corbera de Llobregat, Palleja, El Papiol, Sant Climent de Llobregat i
Vallirana hi ha molts conjunts urbans de rendes molt baixes i moltes llars per sota llindar de la pobresa
(<10.000 €/any).

® En només dos anys (2015-2017) a Sant Just Desvern hi ha hagut una rapida disminucié a tots els barris
del nombre de llars amb la renda per sota el llindar de la pobresa. No hi ha base per trobar la causa
d’aquesta disminucio, sigui per millora o per migracid de les llars amb més esfor¢ financer per accedir a
un habitatge.
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Fig 4 i Taula 1. Renda Familiar Disponible per habitant 2018. Font: Idescat
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Fig. 5 Evolucié 2015-2017 de la Renda de la llar i el Percentatge de llars sota el llindar de pobresa. Per seccio

censal. Font: INE 2017. Atlas Experimental de renda familiar.

2.1.b. Parc Residencial

1-Edificis destinats a habitatge i nombre de llars

Un augment de les edificacions superior a I'augment de llars indica que ha proliferat I'habitatge
unifamiliar o I’'habitatge en desus (Abrera, Begues, Castellvi de Rosanes, Collbatd, Palleja).

A certs municipis la proporcié d’edificis és molt menor a la de llars, el que indica un augment dels blocs
plurifamiliars (Sant Just Desvern, Sant Esteve Sesrovires).

Els habitatges secundaris es combinen amb els habitatges principals en proporcions diferents entre els
municipis seleccionats. El percentatge de segones residéncies esta per sota de la mitjana catalana
(12,2%) a Abrera, El Papiol, Palleja, Sant Climent de Llobregat, Sant Just Desvern, Santa Coloma de
Cervelld i la Palma de Cervell6.

En canvi, la proporcié d’habitatges secundaris esta per sobre o duplica la mitjana catalana (entre el
12,2% i el 27% de tots els habitatges) a Begues, Castellvi de Rosanes, Cervelld, Collbatd, Corbera de
Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Torrelles de Llobregat i Vallirana. A Collbaté gairebé un terg dels
habitatges son secundaris (27%).

Hi ha xifres importants d’habitatge buit a Sant Just Desvern, Sant Climent de Llobregat i El Papiol que,
per la seva proximitat als conjunts urbans més actius i densos del Baix Llobregat indiquen que les
dinamiques especulatives de retencié d’una part de I'estoc d’habitatges, propies dels mercats amb una
alta demanda d’habitatge de lloguer, estenen la seva area d’influencia a aquests municipis menors. En
conjunt, els grans municipis i els satel-lits periurbans formen una area funcional a la zona sud del Baix
Llobregat on la demanda d’habitatge és acreditada a la vegada que el mercat esta tensat pels interessos
immobiliaris.



Es produeix una combinacié d’alt nombre d’habitatges buits com també secundaris a Begues, Cervelld,

La Palma de Cervelld, El Papiol, Sant Esteve Sesrovires i Vallirana. Aquest fet podria resultar en una

redundancia en la mostra estadistica que comptabilitza dues vegades i en ambits separats els edificis

secundaris que estan buits.
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Habitatges familiars per tipus. Cens INE 2011
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2-Promocioé d’habitatges
® La promocié d’habitatge ha estat generalment escassa des de 2008 a tots els municipis, excepte Sant
Just Desvern que ha produit amb certa assiduitat i Abrera que ha iniciat prop de 100 habitatges I'any
2020. Hi ha una clara relacio entre la crisi financera i la davallada al sector de la construccié d’habitatges.
e Sant Just Desvern, per la seva estructura urbana compacta, continua dedicant les seves promocions
als edificis d’habitatge plurifamiliars.
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2.1c.

Demanda d’habitatge protegit
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Arrel la crisi estructural d’accés a I’habitatge des de 2008, els llistats de demandants d’habitatge de
proteccié oficial han crescut a Abrera, Begues, Corbera de Llobregat i Sant Just Desvern.

Els objectius de solidaritat urbana (Llei 18/2007 del dret a I'habitatge i planificats al projecte del Pla
Territorial Sectorial d’Habitatge) indiquen que la provisié necessaria d’habitatge social per assolir el 15%
a cada municipi no guarda cap relacié amb el nombre de demandants d’habitatge protegit. La titularitat
privada del parc historic HPO no pot satisfer els actuals demandants, sovint persones de lloguer que
sol-liciten la provisio publica del dret a una llar assequible.

Abrera, Sant Just Desvern i Santa Coloma de Cervelld, tot i registrar un gran nombre de sol-licitants
d’habitatge protegit, demostra tenir un parc d’habitatges amb finalitats socials suficient per a no haver
de produir gaire més habitatges durant el primer quinquenni, tot i que la desqualificacié o extincié de
régims de renda limitada obligara a produir entre 5 i 70 habitatges el segon i el tercer quinquenni.

Es especialment forta la pressié per produir habitatges socials a Cervelld, Corbera de Llobregat, Palleja,
Torrelles de Llobregat i Vallirana, que han de produir cada quinquenni entre 50 i 250 habitatges (entre
420 edificis d’habitatge).

Inscripcions vigents al registre de sol-licitants d'habitatge protegit

—— —
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Fig.11. Font: Agéncia de I'Habitatge de Catalunya 2012-2020.



Objectius quinquennals de compliment del mandat de solidaritat
urbana (OSU) a nivell municipal.
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Fig. 12. Font: PTSH (Llei 18/2007 del dret a I'habitatge).

Nous habitatges Nous habitatges Nous habitatges
sabtagesenstris (S e ot wetnaer |
Municipi destinatszgislc;h’tiques durant el primer durant el segon promoure durant el Previsic Total

quinquenni quinquenni tercer quinquenni

(2021-2026) (2026-2031) (2031-2036)
Abrera 634 20 48 69 137
Cervell6 231 80 113 110 303
Corbera de Llobregat 239 176 245 231 652
El Papiol 48 58 80 74 212
La Palma de Cervell 25 47 64 58 169
Palleja 344 94 135 135 364
Sant Climent de Llobregat 33 57 77 66 200
Sant Esteve Sesrovires 227 40 63 65 168
Sant Just Desvern 957 0 5 76 81
Santa Coloma de Cervelld 417 14 40 55
[Torrelles de Llobregat 101 70 95 87 252
Vallirana 223 181 245 218 644

Taula 2. Objectius quinquennals a escala municipal pel compliment del mandat de solidaritat urbana (OSU).
Font: PTSH (Llei 18/2007 del dret a I'habitatge).

2.1.d. Preus de mercat de lloguer i nombre de contractes

® El mercat de lloguer en arees metropolitanes acostuma a estar molt dominat per la mobilitat propia de
les persones treballadores que han d’accedir a un habitatge al voltant dels centres metropolitans. La
deslocalitzacié de la industria de Barcelona cap a la primera corona metropolitana ha provocat un
increment d’aquesta poblacid i també dels contractes d’arrendament.

e Els municipis estudiats registren increments sostinguts dels contractes de lloguer arran de la crisi

financera de 2008, ja que moltes llars van perdre I’habitatge en propietat i van estar forcades a accedir
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al mercat de lloguer. La liberalitzacid de la legislacié sobre arrendaments urbans va incrementar la
mobilitat amb contractes de durada minima (tres anys).

Després d’aquest llarg cicle de crisi social i dificultat d’accés a I’habitatge, tots els municipis seleccionats
presenten preus de lloguer superiors als preus d’abans de la crisi de 2008. L’evolucié dels preus es
caracteritza en tots els casos per un pendent positiu i, en molts casos, s’observa una gran volatilitat d’un
any per |'altre amb pujades del 20% del preu del lloguer.

Sant Just Desvern, per la seva proximitat a Barcelona, presenta un mercat del lloguer molt actiu des de
2005 i amb un increment exponencial del nombre de contractes entre 2005 i 2020. El preu mitja ha
passat de ser 650 €/mes el 2012 a 1251 €/mes el 2020, un augment del 92%, i un preu 54% superior a

Corbera de Llobregat presenta entre 2005 i 2010 la introduccié d’un volum molt alt d’habitatges al
mercat de lloguer que des de llavors ha anat decreixent, deixant el preu de lloguer un 20% inferior al de

Entre 201812019 es registra una baixada del nombre de contractes de lloguer molt accentuada —entre
-50% i -150%— a Abrera, Cervelld, Corbera de Llobregat, Palleja, La Palma de Cervelld, Sant Climent de
Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Sant Just Desvern, Torrelles de Llobregat i Vallirana.

[ ]
[ ]
la mitjana de Barcelona.
[ ]
Barcelona.
[ ]
[ ]

Palleja i Sant Just Desvern ja han estat declarats mercats de lloguer tensat per la Llei 11/2020 que aplica
una contencié del preu del lloguer a la majoria d’habitatges de lloguer. Recentment, Begues, Cervelld,
Corbera de Llobregat, La Palma de Cervelld, Sant Climent de Llobregat, Santa Coloma de Cervelld i
Torrelles de Llobregat han declarat el mercat d’habitatge tensat per aplicar la contencié de rendes |'any
vinent. Si posem atencié al risc d’exclusio residencial que afecta els quinze municipis estudiats
(cap.2.3b), seria oportu considerar la declaracié de mercat tensat a tots els municipis estudiats i fer
servir aquesta eina de contencid dels problemes residencials de les llars amb més risc i de I'especulacio
al mercat del lloguer en general.
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Fig. 13 Evolucié del preu i contractes de lloguer per municipi. S’inclou el preu mitja del 1r trimestre de 2021.
Font: Registre de Fiances dipositades a INCASOL.
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Fig 15. - Municipis amb la declaracié de mercat de lloguer tens (vermell) i aquells que ho han sol-licitat pel
proxim any (blau). Font: Diari ARA 15-07-2021. A partir de dades de ’AMB i el Departament de Drets Socials.

2.1. e. Preu de I'habitatge de compravenda
o Els preus de compravenda dels municipis, excepte Sant Just Desvern, son inferiors als preus dels centres

metropolitans com Barcelona (4.075,45 €/m?) pero similars a la mitjana catalana (2.222,49 €/m?) i la
mitjana del Baix Llobregat (2.597,06 €/m?).

e Esdestaca la influencia del valor de localitzacié (valor del sol) sobre el preu de I’habitatge construit, en
els municipis estudiats, ja que es redueix el preu quan hi ha una major distancia als centres urbans que
tenen oferta de treball i millors infraestructures. L’estalvi en el preu de I’habitatge en aquests municipis
explica que la majoria registrin vendes d’habitatges de més de 100 m?. Torrelles de Llobregat arriba fins
a una superficie mitjana de venda de 200 m? els darrers dos anys.




e Sant Just Desvern registra una volatilitat del preu mitja de compravenda que ha augmentat durant el

darrer any de pandemia fins a assimilar-se amb el preu mitja de Barcelona. La demanda en aquest

municipi d’un tipus concret d’habitatge superior als 100 m? pot haver augmentat per la situacio de

pandémia.
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Fig. 16. Evolucio del preu i superficie d’habitatges de compravenda (habitatge nou i usat). Font: Incasol. Les

dades de 2021 s6n només del primer trimestre.

Evolucid del preu de compravenda

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Abrera 1299 | 1392 | 1588 | 1808 | 1709 | 1618
Begues 1772 | 1721 | 1907 | 2025 | 2138 | 2220
Cervelld 1445 | 1570 | 1723 | 1676 | 1778 | 1936
Corbera de 1336 | 1491 | 1512 | 1616 | 1603 | 1480
Llobregat
Palleja 1786 | 1988 | 1995 | 2208 | 2293 | 2408
Sant Esteve | 1419 | 1300 | 1557 | 1497 | 1485 | 1524
Sesrovires
Sant Just 2574 | 3465 | 2817 | 3348 | 3286 | 4024
Desvern
Santa Colomal| 1844 | 1892 | 2043 | 2380 | 2463 | 2504
de Cervelld
[Torrelles de | 1656 | 1524 | 1599 | 2041 | 1976 | 1472
Llobregat
Vallirana 1377 | 1353 | 1512 | 1687 | 1716 | 1879

Taula. 3. Evolucié del preu i superficie d’habitatges de compravenda (habitatge nou i usat). Font: Incasol

2.1. f. Parc d’habitatges mal conservat

e Sant Esteve Sesrovires i El Papiol presenten un parc d’habitatge molt deteriorat que compreén el 12%

dels seus habitatges. La majoria dels edificis estan qualificats de deficients, amb la possibilitat de

rehabilitar-los.



e L’any 2011 el cens (INE) reflectia que Collbatd, Corbera de Llobregat, Sant Esteve Sesrovires i Vallirana
superaven el llindar dels 100 edificis mal conservats. Cervell i Sant Just Desvern tenen més de 80 i la
resta de municipis entre 40 i 60 edificis, amb excepcié de Castellvi de Rosanes i La Palma de Cervelld
gue no arriba a més de 30.

e La majoria d’edificis censats amb problemes de conservacié estan en mal estat o deficients, perd mai hi
ha més de 20 en estat ruinds. Aquesta dada apunta cap a la necessitat de rehabilitacid en edificis
estables i Gtils que es deterioren per problemes de finangament de la propietat.
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Fig 17. Estimacié del nombre d’edificis amb problemes de conservacio i el seu estat de degradacié. Font: Cens
de poblacié i habitatge 2011. Institut Nacional d'Estadistica

NOM Ruinés |En mal estat| Deficient TOTAL En bon estat ’To.ta?I. % afectats
afectats d’edificis
Abrera 10 4 31 45 2977 3022 1%
Begues 4 6 55 65 1946 2011 3%
Castellvi de Rosanes 1 0 30 31 694 725 1%
Cervelld 6 17 62 85 2811 2896 3%
Collbatd 9 21 85 115 1797 1912 6%
Corbera de Llobregat 9 170 187 4478 4665 4%
La Palma de Cervello 0 16 17 606 623 3%
Palleja 3 50 62 1841 1903 3%
El Papiol 2 11 93 106 776 882 12%
Sant Climent de Llobregat 1 5 49 55 903 958 6%
Sant Esteve Sesrovires 6 39 209 254 2054 2308 11%
Sant Just Desvern 8 8 70 86 1842 1928 4%
Santa Coloma de Cervelld 0 48 52 1323 1375 4%
[Torrelles de Llobregat 5 8 28 41 1738 1779 2%
Vallirana 17 26 156 199 4476 4675 4%

Taula 4. Estimacié del nombre d’edificis amb problemes de conservacid i el seu estat de degradacié. Font: Cens
de poblacié i habitatge 2011. Institut Nacional d'Estadistica
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Fig 18. Localitzacié d’edificis amb problemes de conservacié. Font: Cens de poblacié i habitatge 2011. Institut

Nacional d'Estadistica.

21g.

Habitatge buit

En el cas dels habitatges buits les fonts documentals sén escasses per l'opacitat del mercat de
I’habitatge, pero el Cens de 2011 i el Registre d’habitatges buits de 2020 sén dues referencies clares.
Aquestes dades difereixen molt en el cas de Sant Just Desvern, pero a la resta de municipis son
proporcionalment similars. Es dificil fer afirmacions per la manca de dades i la diferencia a les mostres,
ja que el Registre d’habitatges buits només compren habitatges adquirits en un procés d'execucio
hipotecaria mitjangant compensacié o bé per pagament de deute amb garantia hipotecaria, que no
disposin d'un contracte que habiliti per a la seva ocupacié.!

Vallirana té fins a 63 habitatges al Registre d’habitatges buits i sense titol habilitant, el municipi amb
més incidéncia d’aquest fenomen. En segon lloc, Abrera, Cervelld, Corbera de Llobregat tenen entre 35
i 45 habitatges buits o ocupats sense titol habilitant.

Abrera, Corbera de Llobregat, Palleja i Vallirana tenen entre 15 i 26 habitatges buits en perfecte estat
per entrar-hi a viure, i la resta de municipis en tenen entre 1 8.

A gairebé tots els municipis hi ha habitatges buits propietat de persones juridiques que tenen les
condicions d’habitabilitat o que necessiten rehabilitacio i es podrien mobilitzar.

Tots els municipis tenen entre 1i 10 habitatges ocupats sense consentiment que sén un risc de pérdua
de la llar si no s’intervé des de I'administracio publica.

1 Registre d'habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habilitant. Disponible a: https://n9.cl/02hc
i https://tinyurl.com/Hbuits



https://n9.cl/02hc
https://tinyurl.com/Hbuits

e El Cens de 2011 indica 1.500 habitatges buits a Sant Just Desvern que no s’expressen al registre
d'habitatges buits on només es reflecteixen 5 habitatges. Hi ha la possibilitat que la mostra de 2011
tingui poca fiabilitat estadistica o s’hagi produit una mobilitzacié intensa d'unitats cap al mercat de
lloguer.
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Fig 19. Registre d’habitatges buits i sense titol habilitant. Font: Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.
Municipi Buitamb  |Buit pendent] Buit, no |Ocupat amb| Ocupat sense | Ocupat sense | Ocupat Total
condicions de consta titol titol habilitant|titol habilitant sense general
d'habitabilitat| rehabilitar estat habilitant amb i sense informacio
consentiment | consentiment
Abrera 18 7 4 1 4 1 35
Begues 2 3 2 1 12
Castellvi de Rosanes 1 4 2 7
Cervelld 12 1 15 7 2 37
Collbaté 3 1 2 1 6 1 14
Corbera de Llobregat 26 4 5 2 7 3 47
El Papiol 2 5 1 8
La Palma de Cervelld 2 1 1 7 11
Palleja 15 2 5 1 1 2 26
Sant Climent de 2 1 1 1 5
Llobregat
Sant Esteve Sesrovires 7 2 3 5 20
Sant Just Desvern 3 1 1 5
Santa Coloma de 1 1 4
Cervelld
Torrelles de Llobregat 8 3 5 1 17
Vallirana 25 14 12 2 7 63
Total 129 42 58 3 12 47 20 311

Taula 5. Registre d’habitatges buits i sense titol habilitant. Font: Agencia de I'Habitatge de Catalunya.
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Principal tipus de tinences a la demarcacié

El Cens de I'any 2011, que explora les diferents modalitats de tinenga d’habitatge, reflexa per als
municipis seleccionats una forta hegemonia de I’habitatge en propietat amb pagaments pendents de la
hipoteca. Algunes seccions censals de Cervelld i Corbera de Llobregat estan conformades Unicament
per llars amb la hipoteca pendent, mentre que a la resta se sitla en dos tercgos, la meitat o un terg de
llars amb hipoteca.

A continuacio, i de manera molt més homogenia, trobem a tots els municipis un terg de les llars (entre
35i45%) amb habitatges comprats sense pagaments pendents. A aquesta tinenga assegurada li podem
sumar un 2% generalitzat de llars en un habitatge heretat, amb excepcié de Sant Climent de Llobregat
on apuja aquest percentatge fins al 12%.

Es de gran importancia assenyalar que els percentatges de llars de lloguer a tots els municipis no
superen el 2-4%, excepte Sant Just Desvern que arriba fins al 7%.

De la mateixa manera, també cal assenyalar que es registra a certs barris uns percentatges alts (del 10%
al 21%) de llars amb lloguers a preu baix o altres tinences intermédies a Palleja, Sant Esteve de
Sesrovires, Santa Coloma de Cervell6 Torrelles de Llobregat i Vallirana.
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Fig.20 - Cens de llars i el seu tipus de tinenga per seccidé censal I'any 2011. Es representa el nombre de llars a

I'eix Y i les seccions censals a I’eix X. Cal prestar atencid a les tinences més insegures o temporals,

representades amb un patré de ratlles diagonals. Font: Institut Nacional d'Estadistica 2011
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2.3)

2.3 a.

Perfil de persones demandants d’habitatge, en especial assequible o social

Perfil de demandants d’'HPO

Totique les dades obtingudes fan referéncia a tota la comarca, es poden apreciar tendencies en el tipus
de perfils que apunten a una forta demanda d’habitatge protegit de compra o de lloguer amb opcié a
compra, que deixa la demanda de lloguer en menys d’un terg de les sol-licituds.

Gairebé la meitat dels sol-licitants sén menors de trenta-cinc anys i I'altra meitat esta en la franja de
poblacio activa de 35 a 65. Per sobre de seixanta-cinc anys son molt poques les demandes d’habitatge
protegit.

Pel que fa a la dimensié de les llars sol-licitants, gairebé la meitat (45%) sén persones que viuen soles? i
un quart (24%) sén dues persones, on podem considerar parelles o llars monoparentals. El quart restant
es divideix de manera descendent en llars de 3, 4i 5 membres o més.

La relacié d’ingressos de les llars demandants d’habitatge protegit és potser la variable que ens explica
la necessitat d’habitatge d’aquests perfils poblacionals. El 70-80% de les llars sol-licitants, sigui quina
sigui la composicio de la llar, estan per sota de 2,5 IRSC que marca I'exclusio residencial per a unitats de
convivéncia de més d’una persona i 2 IRSC per una sola persona, segons la norma de referéncia3. Per
tant, la demanda d’habitatge protegit és causada per una clara necessitat d’accedir a un habitatge segur
i fora de la volatilitat del mercat o pels alts preus que s’apliquen al mercat del lloguer.

De totes maneres, podem trobar un bloc d’entre 20-25% de llars demandants per sobre del risc
d’exclusio residencial, pero per sota de 2,5 SMI (Salari minim interprofessional) que, tot i tenir ingressos
molt superiors al llindar de la pobresa, acostumen a requerir un esforg 40% pel pagament de lloguer.
Sense dubte el grup més nombrds (2.648) és el de persones demandants d’habitatge protegit que viuen
soles i ingressen 0,93-2,33 IRSC (entre 529 €/mes i 1326 €/mes), seguit del grup de persones soles que
ingressen 0-0,93 IRSC (0 a 529 € al mes) i el grup de parelles o families monoparentals que cobren 0,93-
2,33 IRSC (entre 529 €/mes i 1326 €/mes).

Perfil de demandants d’HPO als 15 municipis estudiats

Lloguer <2,5
L . L, Dretde| <35 35-65 >65 1 20+ |<2IRSC
Municipis Inscrits | Lloguer | Opcié [Compra IRSC
Sup. anys anys anys |[persona| pers. | (UC1)
Compra (uc>1)
Abrera 360 202 298 163 2 109 228 23 125 235 92 167
Begues 92 70 63 57 49 36 7 63 29 12 8
Castellvi de
5 1 5 1 0 1 4 0 3 2 1 0
Rosanes
Cervelld 49 34 31 29 0 25 24 0 26 9
Collbaté 5 3 4 4 0 1 4 0 3 2
Corbera de
58 20 51 17 3 25 29 3 20 38 17 35
Llobregat
El Papiol 28 19 25 16 0 12 15 1 14 14 14 7
La Palma de
3 10 6 8 5 0 2 7 1 2 8 1 6
Cervelld
Palleja 222 172 197 137 1 103 103 16 104 118 88 96
Sant Esteve
. 60 42 43 43 2 25 34 1 31 29 25 24
Sesrovires

2 No és possible extreure grans tendéncies respecte d’aquesta dada, ja que, per exemple, entre les sol-licitants més joves, pot ser que no
s’inscriguin conjuntament persones que son parella.

3 Lei 24/2015, , del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en I'ambit de |'habitatge i la pobresa energética (article

5.10).



https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/?documentId=700006
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/?documentId=700006
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Llobregat
Santa Coloma
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Llobregat

Taula 6. Inscrits demandants d’"HPO per municipi, amb dades d’edat, tipus de tinenca i ingressos de la llar per
sota de 2,5 IRSC per U.C. de més d’una personai 2 IRSC per llars d’una sola persona. Font: Agéncia de I'Habitatge

de Catalunya
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Figs 22. Inscrits demandants d’"HPO per edat, tipus de tinencga i ingressos de la llar. Font: Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya



Perfil de demandants d’HPO a tota la Comarca del Baix Llobregat
Per tipus de tinenga

Lloguer Llplguer amb Compravenda
opcié de compra
6.641 9.365 7.137
29% 40% 31%
Per edat
<35 anys Entre 35i 65 565 anys Habitatge
anys adaptat
4.585 6.591 702 80
38% 55% 6% 1%
Per composicio de la llar
1 2 3 4 50 més
membre. | membres | membres | membres | membres
5.296 2.896 1.689 1.131 867
45% 24% 14% 10% 7%
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Per ingressos de la llar

Demandants HPO per ingressos de la llar

IRSC/UC 1 2 3 Més de 4 —_—
membre. | membres [ membres 5.000
0-0.93 1.856 763 469 573 N
0.93-2.33| 2.648 1.197 715 970 4.000
2.33-25 168 129 55 57
2.5-3.27 451 381 201 191
3.27-4.21 140 297 155 128 3.000 p—
421-5.0 26 88 55 55
5.0-5.14 4 10 12 4
2.000 %] _—
5.14-55 1 10 13 9
|
5.5-6.08 0 13 11 6
6.08 - 6.5 0 7 2 1 1.000
6.5 0 més 2 1 0 2
(Els ingressos per sobre el limit de 2,5 vegades el salari minim

interprofessional (SMI = 950 €) s’han indicat en color verd. 0
Les situacions d’exclusié residencial, en negreta, se situen per

1membre 2membres 3 membres Mésded

sota de 2,5 IRSC en el cas de llars de més d’'un membre i 2 H0-093 m0.93-2.33 ™2.33-25 2.5-3.27
IRSC en el cas d’una sola persona.) 3.27-4.21 M4.21-5.0 mW5.0-5.14 Mm5.14-5.5

H5.5-6.08 M6.08-6.5 M6.50més

Fig. 23 - Perfil dels demandants d’habitatge de proteccio oficial a la comarca del Baix Llobregat. Font: Agencia

de I'Habitatge de Catalunya.

2.3b.

Esforc en el pagament de I’habitatge habitual

Si fem una relacid dels preus de lloguer I'any 2020 amb uns ingressos fixos de 2,5 SMI (2.375 €/mes,
33.250 € a I’any), molts municipis superen o igualen el 30% d’esforg financer en el pagament del lloguer.
Begues i Sant Just Desvern sén els municipis on el preu de lloguer és menys assequible, ja que
suposarien un esforg¢ del 37% i el 46% respectivament.

Si fem la relacié amb la renda familiar disponible mitjana I’any 2018 a cadascun dels municipis, s’aprecia
la dificultat d’'una persona sola per llogar un habitatge, ja que I’esforg se situa entre el 41% i el 56%. En
el cas de llars amb dos membres que ingressen la renda familiar disponible mitja cadascu, els
percentatges d’esfor¢ sén més reduits i se situen entre el 20% i el 28% dels ingressos de la llar a Abrera,
Collbatd, Castellvi de Rosanes, Sant Esteve Sesrovires, Corbera de Llobregat, La Palma de Cervelld, El
Papiol, Santa Coloma de Cervell6 i Torrelles de Llobregat. Pero la renda familiar disponible és una
mitjana de tot el municipi i no permet apreciar la segregacio social per raé de renda. Per aquesta raé
cal posar molta atencié a I'indicador de Renda de Suficiéncia de Catalunya (IRSC), que posa un topall i
orienta sobre les llars que es troben en exclusié residencial.

En fer el calcul de I'esforg vinculat a 2,5 IRSC (topall d’exclusid residencial) s’aprecien dificultats als 15
municipis per pagar el lloguer i per qualsevol mena d’unitat de convivencia amb aquests ingressos
modestos. L’inic municipi que no supera el llindar del 30% d’esfor¢ en el pagament del lloguer és el
Papiol, i només en el cas de families amb 4 membres i uns ingressos de 2,5 IRSC. Aix0 és un indicador
de I'elevat preu que exclou a una part de la poblacid. Aixo vulnera el dret a I’habitatge d’aquestes llars
perque, descartat el lloguer, ja no poden accedir a cap altra forma d’habitatge.
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Fig. 25 - Esforg per pagar el lloguer mitja de I'any 2020 amb relacié a la Renda Familiar Disponible per
habitant a cada municipi, en llars d’un sol membre (esquerra) i llars de dos membres (dreta). Font: Incasol i
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Colibatd
IRSC: Indicador de renda de suficiencia de Catalunya
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Taula 7 i Fig 25. - Indicador de renda de suficiencia de Catalunya corresponent als municipis estudiats.
Elaboracio propia. Font: Departament de Territori i Sostenibilitat 2019.
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Fig.27. Esforg per pagar el lloguer mitja de I’'any 2020 amb relacié amb el limit de I'Exclusié Residencial
corresponent a 2,5 IRSC. Aquest indicador varia en funcié de la zona, A, B, C o D. Es presenta un mapa per
cada tipus d’unitat de convivencia (un membre, dos, tres o quatre) Font: Incasol i Idescat

2.3 c. Perfil de sol:licitants de la Mesa d’emergéencia i de I’exclusié residencial




® Les dades de la Mesa d’Emergéencia de I’Agéncia de |'Habitatge de Catalunya amb relacié als municipis
estudiats indiquen senyals d’exclusié residencial, pero les xifres de sollicitants a I'espera de
reallotjament i les de reallotjaments realitzats no s6n molt nombroses, amb excepcié d’Abrera que
acumula 7 sol-licituds I'any 2020.

e Hi ha la possibilitat que molts casos d’exclusié residencial no figurin a la Mesa d’Emergéncia pels
requisits d’accés que acostumen a deixar fora a perfils molt vulnerables, aquells que, precisament,
tenen menys capacitat de negociacio al mercat immobiliari. També pot donar-se que, els nous perfils
d’exclusio residencial, no acudeixen als Serveis Socials de forma quotidiana i per tant, la demanda de
perfils de Mesa romangui en part, oculta.

e El questionari adrecat als Serveis Socials contenia una pregunta qualitativa sobre els perfils destacats
en les situacions d’exclusié residencial. Entre les respostes -no excloents- destaquen: feina precaria,
informal o atur (28%), families monomarentals (19%), migrants (16%), families de 30-45 anys amb
menors (13%), perfil variat i ampli (13%), perceben RGC (6%), persones soles o families sense xarxa i en
ERTO (3%, respectivament).

Sol'licitud i Reallotjaments de la Mesa d'Emergéncia de
I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.
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Fig. 28. Sol-licituds a la Mesa d’Emergéncia I'any 2020. Elaboracié propia. Font: Agéncia de I'Habitatge de

Catalunya

Caracteristica de I'exclusio residencial % respostes sobre el total
Feina precaria, informal o atur 28

Monomarentals 19

Migrants 16

Families 30-45 anys amb menors 13

Perfil variat i ampli 13

Perceben RGC 6




Persones soles o families sense xarxa 3

En ERTO 3

Taula 8. Perfils destacats en I'exclusio residencial. Font: gliestionaris als municipis (pregunta qualitativa).

2.4) Processos de péerdua de I’habitatge habitual de families vulnerables

e Els municipis estudiats estan inclosos en 4 partits judicials diferents* que inclouen diverses localitats, de
manera que |'estadistica de referéncia (CGPJ®) no permet distingir les dades locals, produint una llacuna
d’informacié preocupant, que dificulta disposar d’una visié completa d’aquesta quiestié clau®.

® Als partits judicials corresponents les tendéncies sén: en primer lloc, reduccié de desnonaments del
2019 al 2020 d’un 49% de mitja, que oscil-la del 29% al 63% segons el partit, fet que s’explica per les
mesures normatives adoptades contra els impactes de la pandemia; i en segon lloc, es detecta una
dominancia dels desnonaments de lloguer amb un 72,7% sobre el total 2019-2020 de mitja, front un
17,5% d’hipoteca i un 9,8 de la categoria “altres”’, amb diferents tendéncies en cada partit judicial, de
correlacio inversa amb els hipotecaris (a més de lloguer sobre la mitja menys d’hipoteca i a l'inrevés).

® Els partits judicials amb més pes de desnonaments practicats de lloguer i menys d’hipoteca son els
d’Esplugues, Gava i Sant Boi (municipis: Sant Just Desvern, Begues, Sant Climent, Santa Coloma De
Cervelld i Torrelles); mentre que els que presenten la tendéncia contraria son Martorell i Sant Feliu
(municipis: Abrera, Castellvi De Rosanes , Collbatd, Sant Esteve Sesrovires, Cervelld, Corbera De
Llobregat, La Palma De Cervelld, Palleja, Vallirana, El Papiol).

e Utilitzant un calcul experimental per aproximar el nombre de desnonaments anuals als 15 municipis
estudiats basat en la proporcié poblacional dins el partit judicial®, podem establir que les quantitats
anuals van dels 1,5 llangament (La Palma de Cervelld) als 15,6 (Sant Just Desvern), amb una mitja de 6,7
desnonaments I'any per municipi. Arrodonint a 7 desnonaments anuals i aplicant els percentatges per
tipus mitjans de tots els partits, cada municipi tindria de mitjana 5 desnonaments de lloguer a I'any, 1
d’hipoteca i 1 d’ocupacié.

e Tenint en compte que la categoria “altres” de I'estadistica judicial, no inclou tots els possibles
procediments judicials de perdua de I'habitatge vinculats a les ocupacions, s’han sol-licitat dades al
Departament d’Interior®. Pel que fa al tipus d’ocupacions als municipis estudiats, més del 99% sén

4 Els 15 municipis estan repartits en partits judicials de la segiient forma: Martorell partit judicial n21 de Barcelona (Abrera, Castellvi De
Rosanes, Collbatd, Sant Esteve Sesrovires), Gava partit judicial n221 de Barcelona (Begues), Sant Feliu de Llobregat partit judicial n216
Barcelona (Cervello, Corbera de Llobregat, La Palma de Cervelld, Palleja, Vallirana, el Papiol), Sant Boi de Llobregat partit judicial n212 de
Barcelona (Sant Climent, Santa Coloma de Cervelld, Torrelles), Esplugues de Llobregat partit judicial n223 de Barcelona (Sant Just Desvern).
5 Informe “Efecte de la crisi als organs judicials". Consultar: https://www.poderjudicial.es/cgpi/es/Temas/Estadistica-Judicial /Estudios-e-
Informes/Efecto-de-la-Crisis-en-los-organos-judiciales/

6 No existeixen dades publicades que permetin dimensionar els desnonaments practicats a cadascun dels 15 municipis, ni tampoc han respost
positivament a les sol-licituds d’informacié al respecte el CGPJ i el Departament de Justicia. A 'apartat 2.6 (Eines i impacte de les politiques
per evitar la pérdua de I'habitatge principal), aproximarem una variable de 'anomenada questid a partir dels desnonaments en els quals han
intervingut les administracions locals.

7 La categoria “altres” de les estadistiques del CGPJ, no inclou tots els procediments de desnonament o desallotjment d’ocupacions, tan
sols els de naturalesa civil. Caldria per tant afegir els de naturalesa penal.

8 E| calcul s’ha realitzat de la seglient manera: es calcula primer el % de poblacié del municipi respecte la poblacio total al partit judicial i del
percentatge, se’n calcula un proporocid igual respecte la mitjana anual de desnonaments practicats en total al partit judicial, d’'on obtenim
la quantitat anual per cada municipi. Es evident que es tracta d’una aproximacié amb biaix, ja que els nimero de desnonaments practicats
té a veure amb el pes poblacional, pero també amb la renta de les families, la disposicié de la propietat a mediar o cercar solucions, els preus
de I'habitatge o les politiques publiques. Pero es tracta de I'aproximacié que es pot realitzar en base a les dades disponibles i fidedigne ja
que, al establir una proporcié entre el pes poblacional del municipi dins el partit judicial, per calcular el n2 de desnonaments proporcional
perod no respecte el total a tots els partits judicials, sind al corresponent a cadascun dels partits, serveix per I'objectiu de dimensionar els
desnonaments practicats a I'escala local.

9 Les dades obtingudes sén respecte les ocupacions denunciades i per tant en poden mancar i no necessariament han de tenir ja activat el
procediment de desnonament. Es tracta de les dades delictives conegudes per la Policia de la Generalitat — Mossos d’Esquadra, conegudes
com a dades delinquiencials, en concret el subtipus “delictes contra el patrimoni i 'ordre socioeconomic”, que distingeixen “usurpacié”,
“usuracio lleu” i “ocupacié d'immobles lleu”. Per a més informacié consultar:


https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Estudios-e-Informes/Efecto-de-la-Crisis-en-los-organos-judiciales/
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Estudios-e-Informes/Efecto-de-la-Crisis-en-los-organos-judiciales/

delictes “lleus” (97,8 d’ocupacié d'immobles i 1,7% d’“usurpacié lleu”) mentre tan sols un 0,5% serien
delictes greus (usurpacid), tendéncia molt similar a la comarca. Del 2019 al 2020 les ocupacions han
augmentat un 41,1% als municipis que s’estudien i un 22,9% a tota la comarca.

® Als municipis estudiats i acumulant les dades del 2019 i 2020 es detecten 405 situacions d’accés sense
titol a I’habitatge denunciades o amb constancia per al Departament d’Interior, que es distribueixen de
forma diferenciada. Agrupem els municipis als quals s’han detectat de 0 a 10 fets d’ocupacions (La
Palma de Cervelld, Sant Climent i Begues), de 10 a 15 (Sant Just Desvern, Collbatd, Castellvi de Rosanes,
Santa Coloma de Cervelld, Sant Esteve Sesrovires i El Papiol), de 30 a 50 (Torrelles, Palleja, Cervelld i
Abrera), i de 50 a 100 (Vallirana amb 70 casos i Corbera amb 102). Les dades del Registre d’Habitatges
buits o sense titol habilitant (apartat 2.1.g) sén manifestament inferiors que les que aporta el
Departament?®, constatacié que demana augmentar I'atencio a I'accés sense titol com a origen de
processos de perdua de I’habitatge habitual.

https://mossos.gencat.cat/ca/els mossos desquadra/indicadors i qualitat/dades obertes/cataleg dades obertes/dades-
delinqueencials/

10 possiblement perque el primer no inclou totes les ocupacions, siné aquelles en habitatges que s’hi han d’inscriure, en canvi la font de
dades de fets delinqliencials inclou accés sense titol a habitatges de tot tipus.



https://mossos.gencat.cat/ca/els_mossos_desquadra/indicadors_i_qualitat/dades_obertes/cataleg_dades_obertes/dades-delinqueencials/
https://mossos.gencat.cat/ca/els_mossos_desquadra/indicadors_i_qualitat/dades_obertes/cataleg_dades_obertes/dades-delinqueencials/
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Fig.29. Mapa partits judicials i municipis. Font: elaboracié propia a partir de dades del CGPJ i d’ldescat

Mitja % variacié anual o
2019 2020 Total anual tipus
Total practicats 175 87 262 131 -50,3
MARTORELL
Desnonaments Hipoteca 47 20 67 33,5 25,6
Desnonaments Lloguer 108 64 172 86 65,6




Altres 20 3 23 11,5 8,8
Total practicats 96 35 131 65,5 -63,5
Desnonaments Hipoteca 7 7 14 7 10,7
SANT BOI DE LLOBREGAT
Desnonaments Lloguer 73 22 95 47,5 72,5
Altres 16 6 22 11 16,8
Total practicats 115 82 197 98,5 -28,7
Desnonaments Hipoteca 31 15 46 23 23,4
SANT FELIU DE
LLOBREGAT
Desnonaments Lloguer 70 59 129 64,5 65,5
Altres 14 8 22 11 11,2
Total practicats 226 113 339 169,5 -50,0
Desnonaments Hipoteca 28 10 38 19 11,2
GAVA
Desnonaments Lloguer 170 98 268 134 79,1
Altres 28 5 33 16,5 9,7
Total practicats 77 33 110 55 -57,1
Desnonaments Hipoteca 13 4 17 8,5 15,5
ESPLUGUES DE
LLOBREGAT
Desnonaments Lloguer 62 29 91 45,5 82,7
Altres 2 0 2 1 1,8




Total practicats 689 350 1.039 519,5 -49,2
Total Hipoteca 126 56 182 91 17,5
TOTS ELS PARTITS
JUDICIALS
Total Lloguer 483 272 755 377,5 72,7
Total Altres 80 22 102 51 9,8

Taula.9. Desnonaments 2019 i 2020 totals, per tipus i variacié interannual. Font: Consejo General del Poder Judicial.

Municipi Desnonaments/any (aproximacio)
Abrera 11,8
Begues 2,3

Castellvi de Rosanes 1,8
Cervelld 4,7
Collbato 43

Corbera de Llobregat 7,6
El Papiol 2,1

La Palma de Cervelld 1,5

Palleja 6,0

Sant Climent 6,2
Sant Esteve Sesrovires 7,3
Sant Just Desvern 15,6




Santa Coloma de Cervelld 12,3

Torrelles 9,0

Vallirana 7,9

Taula.10. Aproximacié a la mitja anual de desnonaments practicats el 2019-2020 als municipis estudiats en base al seu pes poblacional.
Font: Consejo General del Poder Judicial.

Tipus fet ) . . . o
(nivell 1) Tipus fet (nivell 2) | n2 total % tipus 2019 2020 % increment | Mitja anual
nive
Usurpacio 19 0,9
Usurpacio (lleu) 33 1,6
Delictes contra
Comarca Rk . 950 1.168 22,9 1.059
el patrimoni
Ocupacid
) 2.066 97,5
immobles (lleu)
Total 2.118 100
Usurpacio 2 0,5
Usurpacio (lleu) 7 1,7
Municipis Delictes contra
) o 168 237 41,1 203
estudiats el patrimoni
Ocupacié
. 396 97,8
immobles (lleu)
Total 405 100,0

Taula. 11. Ocupacions a la comarca i per municipis: totals, segons tipus de delicte i augment 2019-2020 Font: Departament d’Interior.

Total ocupacions 19-20 Ocupacions/any

Corbera de Llobregat 102 51




Vallirana 70 35
Abrera 46 23
Cervello 37 18,5
Palleja 37 18,5
Torrelles de Llobregat 31 15,5
El Papiol 13 6,5
Sant Esteve Sesrovires 13 6,5
Santa Coloma de Cervelld 13 6,5
Castellvi de Rosanes 12 6
Collbatd 11 5,5
Sant Just Desvern 10 5
Begues 8 4
Sant Climent de Llobregat 2 1

La Palma de Cervelld 0 0

Taula. 12. Fets delictius d’ocupacions el 2019-2020 i mitja anual als municipis. Font: Departament d’Interior.

Municipi Habitatges ocupats segons Registre'! Habitatge ocupats segons Interior

Abrera 6 46

Begues 3 8
Castellvi de Rosanes 2 12
Cervelld 9 37
Collbaté 8 11
Corbera de Llobregat 12 102
El Papiol 1 13

La Palma de Cervelld 7 0
Palleja 4 37

Sant Climent de Llobregat 2 2
Sant Esteve Sesrovires 8 13
Sant Just Desvern 2 10

11 $’han sumat les categories: ocupat sense titol habilitant amb consentiment, ocupat sense titol habilitant i sense consentiment, ocupat
sense informacio.



Santa Coloma de Cervelld 2 13

Torrelles de Llobregat 1 31

Vallirana 12 70

Taula. 13. Habitatges ocupats: comparativa. Font: Departament d’Interior i Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.

2.5) Impactes de la COVID-19 sobre el dret a I’habitatge:

2.5.a. Poblacié en ERTO

e L’afectacié de la pandémia de la COVID-19 ha afectat particularment a I’'economia i I'ocupacié laboral a

causa de les mesures sanitaries obligatories i la impossibilitat de fer la feina en els espais de treball
col-lectius. Aixo ha portat al govern a habilitar 'ERTO com a mesura de xoc que ha posat a moltes
persones treballadores en situacié d’atur temporal.

® Les dades de juny de 2021 indiquen que la situacié d’atur després de més d’un any de pandéemia i
confinaments totals i parcials ha afectat de manera particular a Santa Coloma de Cervelld, Sant Just
Desvern i Vallirana (entre el 6% i el 8%).

Municipios TOTAL SEXOY EDAD SECTORES
HOMBRES MUJERES AGRI- |INDUS-| CONS- |SERVICI| SIN
<25 |25-44| >=45 <25 |25-44] >=45 |[CULTUR| TRIA |[TRUCCI| OS |EMPLE
A ON o]
ANTERI
OR
Abrera 652 25 113 131 30 145 208 9 78 41 497 27
Begues 277 10 52 59 7 57 92 1 25 17 228
Castellvi De 88 2 12 18 1 26 29 14 7 64
Rosanes
Cervell 442 12 67 109 4 88 162 4 49 32 344 13
Collbaté 207 4 29 60 3 37 74 3 45 16 137 6
Corbera De 624 21 105 156 18 118 206 7 66 51 482 18
Llobregat
Palleja 473 15 59 122 13 83 181 3 75 30 346 19
Palma De Cervelld, | 124 1 21 30 2 20 50 2 17 9 93 3
La
Papiol, El 192 2 30 44 1 38 77 0 28 18 143
Santa Coloma De 325 14 58 63 7 55 128 1 36 16 264
Cervell6
Sant Climent De 157 6 21 32 6 31 61 0 26 13 116 2
Llobregat
Sant Esteve 305 6 63 76 9 55 96 2 53 11 224 15
Sesrovires
Sant Just Desvern 609 18 109 132 18 134 198 1 66 32 481 29
[Torrelles De 271 13 31 71 8 54 94 27 26 204 14
Llobregat
\Vallirana 841 29 126 170 22 207 287 5 94 79 621 42
[TOTAL 15 municipis| 5587 178 896 1273 149 1148 | 1943 38 699 398 4244 208

Taula 14. Poblacid en atur per sectors i edats. Font: Ministerio de Trabajo y Economia Social. Juny 2021.



ABRERA 5%
BEGUES 4%
CASTELLVi DE ROSANES 5%
CERVELLO 5%
COLLBATO 5%
CORBERA DE LLOBREGAT 4%
PALLEJA 4%
PALMA DE CERVELLO, LA 4%
PAPIOL, EL 5%
SANTA COLOMA DE CERVELLO 8%
SANT CLIMENT DE LLOBREGAT 2%
SANT ESTEVE SESROVIRES 2%
SANT JUST DESVERN 8%
TORRELLES DE LLOBREGAT 5%
\VALLIRANA 6%

Taula 15. Percentatge Poblacié en atur per sectors i edats. Font: Ministerio de Trabajo y Economia Social. Juny

2021.

2.5.b.

Prestacions d’Especial Urgéncia per habitatge amb motiu de la COVID-19

A la progressiva demanda de reallotjament als municipis estudiats se li agreguen ara els ajuts d’especial
urgencia prestats per I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya per pagar el lloguer amb motiu de la
pandémia i I'obligacid a confinar-se a casa, que ha comportat una reduccié dels salaris per ERTO o bé
acomiadament.

La majoria de municipis superen el 7% de contractes de lloguer afectats per endeutaments o dificultats
per pagar, expressat per les sol-licituds de prestacions d’especial urgéncia sobre el total de contractes
de lloguer nous I'any 2020.

A Abrera, Cervelld, Sant Climent de Llobregat i Vallirana hi ha més d’un 10% dels contractes amb
necessitats de subvencid publica del lloguer, i és especialment alarmant el nombre de sol-licituds del
17,9% del Papiol o el 22,2% de Santa Coloma de Cervellé.

Hi ha una clara correlacié entre la intensitat d’aquesta crisi del lloguer amb I’esfor¢ que hi ha per pagar
els preus del lloguer I'any 2020.

Efectivament, la causa de I'endeutament en el pagament de les rendes durant la pandemia de la covid-
19, és la perdua de la feina combinada amb la sobrecarrega d’uns preus que han augmentat molt els
darrers anys (vegeu capitol 2.1.d.). En moltes situacions els estalvis no han estat suficients per cobrir el
pagament del lloguer.

Sant Just Desvern, pel pes que tenen els lloguers en aquest municipi, presenta més sol-licituds que la
resta (25), pero juntament amb Begues, Cervelld i Corbera de Llobregat, son els Gnics municipis on les
resolucions favorables estan per sobre del 30%.

El Papiol, tot i ser un municipi amb un gran percentatge de llars per sota el llindar dels 10.000 € anuals,
ha presentat 7 sol-licituds que han estat totes denegades. Al conjunt de municipis estudiats un 76% de
les sol-licituds han estat denegades. Caldra estudiar patrons que determinin perque els perfils dels
sol-licitants no s’escauen als requisits o tenen problemes per continuar els tramits per la bretxa digital.
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Fig. 30. Esquerra, Sol-licituds d’ajuts al lloguer durant la covid-19 I'any 2020. Dreta, mapa amb la relacié de
sol-licituds d’ajuts sobre el total de contractes de lloguer registrats I'any 2020. Elaboracié propia. Font: Agéncia
de I'Habitatge de Catalunya i Registre de Fiances d'INCASOL.

Municipis o PEEU o PEEU % Favorables
Sol-licituds presentades Sol-licituds favorables
Abrera 16 1 6%
Begues 10 6 60%
Castellvi de Rosanes 0 0%
Cervelld 7 3 43%
Collbaté 0 0%
Corbera de Llobregat 21 8 38%
Palleja 10 2 20%
El Papiol 0 0%
Sant Climent de Llobregat 1 20%
Sant Esteve Sesrovires 1 20%
Sant Just Desvern 25 8 32%
Santa Coloma de Cervelld 16 3 19%
Torrelles de Llobregat 14 2 14%
Vallirana 16 3 19%
La Palma de Cervelld 6 1 17%
Total 15 municipis 161 39 24%

Taula. 16. Sol-licituds d’ajuts al lloguer durant la covid-19 del 2020. Elaboracio propia. Font: Ageéncia de
I’'Habitatge de Catalunya.



2.5.c. Actuacions locals per la pandémia
® Begues (53), Palleja (8) i Sant Climent (3) han activat 64 ajudes per mitigar els impactes de la pandemia
sobre I'exclusio residencial. La resta de municipis o no han activat ajudes especifiques (4 municipis) o
no faciliten informacié (7 municipis). Es possible confirmar que es tracta d’ajudes propies, ja que les

dades no coincideixen amb les tramitades a les convocatories habilitades per la Generalitat.

e Els 15 municipis estudiats han utilitzat 153.625 euros per ajudes d’habitatge en linies especifiques per
ala pandémia. Aquesta informacié és més completa i tan sols 3 municipis no aporten informacié, essent
Sant Esteve Sesrovires (105.100 euros), Abrera (23.232 euros) i Begues (17.517 euros), les localitats que
hi han destinat major pressupost.

e S’han acompanyat 10 casos de prorrogues del contracte de lloguer vinculades a les mesures legals
estatals vinculades a la COVID-19 (Reials Decret Llei 11/2020 i 37/2020) a 5 municipis: Corbera (5),
Collbaté (2), El Papiol, Sant Esteve Sesrovires i Sant Climent (1 cadascun). La resta, no n’han acompanyat
(7 ) o no aporten informacio.

NUm. prorrogues de

Nom del municipi Ne¢ d’ajuts Import lloguer
Abrera - 23.232 0
Begues 53 17.517 0
Castellvi de Rosanes - 696 0
Cervelld 0 0 0
Collbaté 0 0 2
Corbera de Llobregat 0 0 5

El Papiol - - 1

La Palma de Cervell6 0 0 0
Palleja 8 2.000 0

Sant Climent de Llobregat 3 600 1

Sant Esteve Sesrovires - 105.100 1

Sant Just Desvern No ajuda especifica - -

Santa Coloma de Cervelld - - -
Torrelles de Llobregat - 4.480 0
Vallirana - - -
Totals 64 153.625 10

Taula.17. Ajudes COVID d’habitatge, pressupost i prorrogues de contractes de lloguer per la pandémia que han

vehiculat els Ajuntaments. Font: qiiestionaris als municipis.

2.6) Einesiimpacte de les politiques per evitar la pérdua de I’habitatge principal

2.6.a. Desnonaments en els quals s’ha intervingut i desnonaments aturats o suspesos

e Un primer indicador per avaluar I'impacte de les politiques publiques dirigides a evitar la perdua de
I’habitatge habitual, és el nombre de desnonaments en els quals han intervingut els municipis estudiats



anualment. Les dades sobre el nombre de casos gestionats de llangaments aportades pels municipis®?
fan possible esbossar una primera aproximacié a la cobertura de les actuacions publiques en
desnonaments: durant el 2019 i el 2020 els 15 municipis objecte d’aquest estudi s’ha intervingut en 92
situacions de desnonament, per tant una mitja de 46 desnonaments a I'any i de 3 anuals per localitat.

e Elsegon indicador de cobertura publica en desnonaments és els aturats o suspesos respecte als quals
s’ha intervingut, perqué acompanyar la unitat familiar en risc de perdre I'habitatge habitual no sempre
equival a aconseguir-ho. Als municipis que s’estudien, I’éxit de les intervencions és molt alt: essent el
nombre d’intervencions publiques en processos de pérdua de I’habitatge igual als desnonaments que
s’han aconseguit aturar o suspendre. Sant Esteve de Sesrovires, Palleja, Abrera, Corbera de Llobregat i
Collbaté destaquen per haver-ne aturat més que la mitjana, mentre que la resta n’han aturat de 3 a
cap.

e Totique tan sols es diferencia el tipus del 45% d’aquests, el 22% son d’hipoteca, el 41% de llogueri el
37% d’ocupacio. Es detecta una diferéncia important del tipus de desnonaments on s’intervé respecte
de la tipologia dels practicats: s’actua en menor grau del pes real que tenen als de lloguer i en major
proporcid als d’ocupacions (vegeu mitjanes de tots els partits judicials: 17,5% hipoteca, 72,7 lloguers i
9,8% altres®3). Tal com ja s’ha vist, pel que fa als d’hipoteca, als partits judicials de Martorell i Sant Feliu
representen de mitjana el 24,5% per sobre de la mitja, mentre que Sant Boi, Gava i Esplugues en tenen
una mitja del 12,5% i dominen per sobre la mitjana els de lloguer (78,1%).

® Aturar el 100% dels desnonaments on s’intervé és un exit de les actuacions publiques, pero poden existir
processos de pérdua de I'habitatge en els quals no s’intervingui, en la majoria dels casos per
desconeixement de la ciutadania dels circuits o dispositius d’atencié i acompanyament existents, o
perque I'administracié no coneix les anomenades situacions. Cal parar atencié a les xifres d’accés
precari a I’'habitatge (ocupacions) mostrades a I'apartat 2.4, ja que les xifres judicials no inclouen totes
les dades referents a ocupacions i I'accés actual sense titol, pot esdevenir en el futur un procés de
pérdua de I'habitatge (desnonament).

® En calcular el percentatge d’aturats o suspesos respecte als totals que s’han aproximat anualment,
tenim que (ordenats de més a menys)!4: Sant Esteve Sesrovires, Palleja, La Palma de Cervelld, Collbaté
aturen o suspenen més d’un 90% dels casos anuals. Corbera de Llobregat, Begues, Cervelld, El Papiol i
Abrera, aturen del 75 al 45% dels desnonaments que s’ha calculat que es practiquen a I'any. Torrelles
de Llobregat n’atura el 28%, Vallirana el 13%, Sant Climent el 8%, Santa Coloma de Cervell$ el 4%.
Castellvi de Rosanes i Sant Just Desvern un 0%.

e La mitja als 15 municipis és del 45.7% dels desnonaments aturats o suspesos gracies a la intervencio
municipal. Resultats de I'indicador com per exemple un 164% de desnonaments aturats (cas de Sant
Esteve Sesrovires) s’expliquen perqueé alguns processos de pérdua de I'habitatge no es reflecteixen a les
dades del CGPJ (per exemple els d’ocupacid que es tramiten per la via penal), per tant s'aturen més dels
que teoricament es practiquen. Per altra banda, els percentatges sén sobre quantitats absolutes molt
baixes, de manera que aturar tan sols un 50% dels desnonaments, vol dir que se suspen 1 a I'any, quan
n’hi ha 2 segons I'aproximacié realitzada (cas per exemple del Papiol).

Nom del municipi Desnonaments aturats/any
Sant Esteve Sesrovires 12
Palleja 7,5
Abrera 5,5

12 En Ja majoria de municipis, la resposta de Serveis Socials i d’Urbanisme/Habitatge coincidia. Aixi mateix en alguns municipis eren diferents,
motiu pel qual, després de corroborar que es tractava d’informacié complementaria (per exemple el primer departament notificava dos
desnonaments aturats de lloguer i el segon un d’hipoteca), s’han sumat les quantitats.

13 Ja s’ha especificat que la categoria “altres” de les estadistiques del CGPJ, no inclou tots els procediments de desnonament o desallotjament
d’ocupacions, tan sols part dels de naturalesa civil.

14 Evidentment, pot existir un biaix en I'aproximacié poblacional als desnonaments practicats segons les dades dels partits judicials. Aixi
mateix, I'escala de les quantitats absolutes de les dades que es comparen (la que comuniquen els municipis i I'aproximacié realitzada) és
forga propera (excepte per Sant Just Desvern i Santa Coloma de Cervelld), de manera que es considera que aquesta pot ser orientativa.



Corbera de Llobregat 5,5
Collbato 4
Cervell6 3
Torrelles de Llobregat 2,5
Begues 1,5
La Palma de Cervelld 1,5
El Papiol 1
Vallirana 1
Sant Climent de Llobregat 0,5
Santa Coloma de Cervelld 0,5
Castellvi de Rosanes 0
Sant Just Desvern 0
Mitjana anual 3,06

Taula.18. Desnonaments aturats anualment (mitjana 2019-2020) segons qliestionari als municipis. Font:
gliestionaris als municipis.

Desnonaments
aturats/any (qliestionari Desnonaments/any % aturats vs. totals
Municipi Ajuntaments) (aproximacié poblacional) projectats
5,5 11,8 46,6
Abrera
1,5 2,3 65,2
Begues
0 1,8 0,0
Castellvi de Rosanes
3 4,7 63,8
Cervelld
4 4,3 93,0
Collbato
5,5 7,6 72,4
Corbera de Llobregat
1 2,1 47,6
El Papiol




1,5 1,5 100,0
La Palma de Cervell
7,5 6,0 125,0
Palleja
0,5 6,2 8,1
Sant Climent
12 7.3 164,4
Sant Esteve Sesrovires
0 15,6 0,0
Sant Just Desvern
05 12,3 41
Santa Coloma de Cervelld
2,5 9,0 27,8
Torrelles
1 7,9 12,7
Vallirana
45,7
Mitja 15 municipis 6,7 3,1

Taula.19. Desnonaments aturats anualment (mitjana 2019-2020) segons qiestionari als municipis comparat

amb I"aproximacié poblacional segons dades judicials (taula apartat 2.4). Font: qlestionaris als municipis i

CGPJ.

2.6.b.

Lloguers socials obligatoris signats

L’Gs del lloguer social obligatori en les situacions que és legalment perceptiu ha permes a molts
municipis contenir 'emergencia i el risc de perdua de la llar, tot i que les impugnacions successives de
la normativa per fer front a 'emergeéncia habitacional®®, han restat certa efectivitat a la mesura. A la
provincia de Girona, per exemple, s’ha registrat un 25% de contencié dels desnonaments on
I’administracié va intervenir el 2019 i 2020 per mitja d’'un acord amb lloguer social?®.

En el cas dels municipis estudiats i segons dades de I’AHC, s"han fet 30 sol-licituds de lloguer social
obligatori, concentrades un terg d’elles a Abrera, i un altre terg a Cervellé i Torrelles de Llobregat. No
s’ha aconseguit cap acord aquest any i resten 30 sol-licituds pendents de negociacié amb els grans
tenidors amb obligacié d’oferir un lloguer social.

Les dades facilitades pels municipis indiquen que s’han aconseguit 21 lloguers socials obligatoris al
periode 2019-2020, per tant 10,5 a I'any pels 15 municipis, i amb una mitjana d'1,4 pels dos anys per
cadascuna de les localitats. Torrelles de Llobregat (6), Santa Coloma de Cervellé (4), Corbera de
Llobregat (3), La Palma de Cervelld (3) i Collbato (2), se situen per sobre la mitja biennal.

15 Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa
energeética, en la seva versié d’aprovacié de 2015, aixi com de part de les seves ampliacions o modificacions, com és el cas
del Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.

16 Consultar per a més informacid, I'estudi “Impacte de la covid-19 en I'habitatge a la demarcacié de Girona” (2021,
Observatori DESC i Diputacid de Girona, pendent de publicacio).



® En calcular l'indicador de cobertura publica dels lloguers socials obligatoris en desnonaments (0,7

lloguers socials anuals de mitja), resulta que el lloguer social obligatori és una solucié en el 22,9% dels

desnonaments anuals sobre els quals s’ha intervingut i s’han aturat de mitja als municipis (3,1

desnonaments), pero tan sols en un 10,4% dels desnonaments practicats de mitja a cada localitat (6,7

desnonaments).

Municipi
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Taula.20. Lloguers Socials Obligatoris amb mediacié de ’AHC I'any 2020). Font: Agéncia de I'Habitatge de

Catalunya 2020.

Nom del municipi
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i Fig. 31. Lloguers Socials Obligatoris vehiculats pels Ajuntaments entre 2019 i 2020 (esquerra) i en
negociacié amb grans tenidors el 2020 (dreta). Font: Elaboracié propia a partir de questionaris als

municipis estudiats i dades de I’Agéncia de I’'Habitatge de Catalunya.

2.6.c.

Reallotjaments temporals (euros/any) o definitius (pisos)

Els reallotiaments han estat la solucié en 37 dels casos de desnonaments on han intervingut els
municipis el 2019 i el 2020. La mitja anual total pels 15 Ajuntaments estudiats és de 18,5 reallotjaments
i d'1,2 reallotjaments per localitat a I'any.

Sant Esteve Sesrovires (12), Sant Just Desvern (7), Santa Coloma de Cervelld (6) i Abrera (3) han reallotjat
per sobre de la mitja de 2,5 casos durant els darrers dos anys. La resta de municipis de 2 a 0 casos.

Tan sols es diferencien 4 reallotjaments definitius i 9 de temporals dels 37 totals, per tant de 24 no es
disposa d'informacid. Aixi mateix, tenint en compte que s’hi ha destinat una total de 30.932 euros
anuals, el que correspon a 1.672 euros/reallotjament, es pot suposar que la majoria sén temporals.
Cadascun dels municipis ha destinat una mitjana de 2.062 euros anuals a reallotjaments. Hi ha 6
municipis que no han reallotjat en cap cas ni hi destinen pressupost (Begues, Castellvi de Rosanes,
Cervelld, La Palma de Cervelld, Palleja i Vallirana), i 3 municipis respecte dels quals no es disposa
d’informacié (Collbato, Corbera i Torrelles).

En calcular I'indicador de cobertura publica dels reallotjaments en desnonaments (1,2 anuals de mitja),
resulta que és una solucié en el 22,9% dels desnonaments anuals sobre els quals s’ha intervingut i s’han
aturat de mitja als municipis (3,1 desnonaments), pero tan sols en un 10,4% dels desnonaments
practicats de mitjana a cada localitat (6,7 desnonaments).

Municipi N2 de reallotjaments 2019-2020 Pressupost (en euros)

Sant Esteve Sesrovires 12 37.500




Sant Just Desvern 7 6.465

Santa Coloma de Cervelld 6 2.815

Abrera 3 12.000
Collbaté 2 No informacid
Corbera de Llobregat 2 No informacio
El Papiol 2 3.000
Torrelles de Llobregat 2 No informacio
Sant Climent de Llobregat 1 83,5

Begues 0 0

Castellvi de Rosanes 0 0

Cervelld 0 0

La Palma de Cervell6 0 0

Palleja 0 0

Vallirana 0 0

Total 2019-2020 37 61.864

Totals anuals 18,5 30.932

Mitja anual per municipi 1,2 2.062

Taula.22. Reallotjaments i pressupost a tal fi dels Ajuntaments. Font: qliestionaris als municipis.

2.6.d. Ajuts al lloguer i pagament de deutes de |la Generalitat
® Amb relacio als ajuts ordinaris per pagar el lloguer o fer front a impagaments del lloguer directament

subvencionats per I’Agencia Catalana de I'Habitatge en I'ambit de tota Catalunya, les dades dels 15
municipis estudiats indiquen un nombre moderat d’ajuts que, aix0 no obstant, impliquen un cost de
gairebé un milié d’euros per I'any 2020, dedicant una mitjana de 2.134 € per cada llar sol-licitant.
e Sant Just Desvern, Abrera, Vallirana, Corbera de Llobregat, Palleja, Cervelld, Sant Esteve Sesrovires
presenten un nombre de llars subvencionades per sobre de la mitjana d’aquests quinze municipis (24)
e Sant Just Desvern, Abrera i Vallirana han acumulat subvencions per sobre de la mitjana catalana (58) i
els imports de les subvencions també superen la mitjana catalana (106.151 €)

Municipi Ajuts Imports (en euros)
Sant Just Desvern 86 188.886,81

Abrera 65 138.872,52
Vallirana 59 124.378,92
Corbera de Llobregat 52 107.104,52

Palleja 32 68.190,00

Cervelld 31 65.110,04




Sant Esteve Sesrovires 29 60.297,84
Torrelles de Llobregat 24 55.569,76
Begues 20 40.896,40
Papiol, el 19 38.373,20
Sant Climent de Llobregat 8 18.864,00
Collbaté 7 15.948,00
Castellvi de Rosanes 6 9.751,92

Palma de Cervelld, la 6 13.920,00
Santa Coloma de Cervello 6 14.313,60
TOTAL 450 960.478

Taula 23. Ajuts per al pagament del lloguer concedits per municipis. Any 2020. Font:

2.6.e. Ajuts locals d’habitatge

e Durantel 2019 2020 s’han activat 484 ajudes d’habitatge, en un 80% destinades al lloguer (per un
13% no es disposa de resposta i el 7% eren per lloguer i hipoteca), que es correspon a una mitjana per
municipi de 32 ajudes biennals 0 16 anuals. De les de lloguer, el 47% eren per impagaments i el 33%
per impagament o per cobrir la fianga (del 20% manquen dades).

e Sant Just Desvern (171), Begues (100), Abrera (71), Santa Coloma de Cervelld (65) i Vallirana (41) se
situen per sobre de la mitjana i no es disposa d’informacié sobre quatre dels quinze municipis.

e L’'import total d’aquestes fou de 305.610 euros, que equival a unes mitjanes anuals de 152.805 euros
totals i de 10.187 euros per municipi/any. Sant Just Desvern, Begues, Vallirana, Abrera i Santa Coloma
de Cervell6 superen la quantitat mitjana anual.

Municipi N.2 ajudes 2019-2020 | Import/any Tipus Impagament/fianca
Sant Just Desvern 171 47.728 Lloguer Impagament
Begues 100 25.002 Lloguer Impagament
Vallirana 41 20.000 Lloguer Impagament
Abrera 71 18.260 Lloguer Impagament
Santa Coloma de Cervellé 65 14.118 Lloguer/Hipoteca -
Torrelles de Llobregat - 10.068 Lloguer Ambdods
El Papiol 23 6.184 Lloguer Ambdads
Corbera de Llobregat - 5.401 Lloguer Ambdés
Sant Esteve Sesrovires - 2.772 Lloguer Ambdds
Castellvi de Rosanes - 1.825 Lloguer Ambdds
La Palma de Cervelld - 1.148 Lloguer Impagament
Collbaté 10 - Lloguer Impagament
Sant Climent de Llobregat 3 300 Lloguer Impagament




Cervelld 0 0 - -

Palleja - 0 - -
Totals 484 152.805
Mitja per municipi 32,3 10.187

Taula.24. Ajudes locals d’habitatge. Font: qlestionaris als municipis.

2.7 a. Estoc public d’habitatge:

e Siensadrecem ales dades publiques que registren la vigéncia dels habitatges qualificats amb proteccié
oficial, es pot apreciar el parc d’habitatges construits des de 1990 que estan encara protegits. Per
preveure la seva vigencia cal atendre els segiients suposits:

O Habitatge anterior al’aprovacid de la Llei del dret a I'habitatge (abans del 2007) manté el régim
anterior.
O Habitatge posterior a I'aprovacio de la Llei del dret a I'habitatge (2007):
m  Municipis d’arees de demanda residencial forta i acreditada:
e Trenta anys: sol de reserva urbanistica i si s’obtenen ajuts directes.
e Deu anys: sols sense reserva i sense obtenir ajuts directes.
e Vint anys en la resta de suposits.
m  Municipis fora darees de demanda residencial forta i acreditada:
els terminis es redueixen a la meitat.
O Habitatge posterior al DL 17/2019, Article 79 modificat de la llei 18/2007:
1. La qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial és vigent mentre concorri
alguna de les circumstancies seglients:
a. Que el planejament urbanistic els reservi a I'is d'habitatge de
proteccid publica.
b. Que estiguin integrats en un patrimoni public de sol i d'habitatge.
2. En altres suposits a qué fa referencia I'apartat 1, la vigencia de la qualificacié dels
habitatges amb proteccié oficial pot ser de durada determinada d'acord amb el que
s'estableixi reglamentariament atenent si s'han atorgat ajuts publics o no per a la seva
promocid i la naturalesa d'aquests, incloent-hi la cessié gratuita del sol o el vol
afectats o per un preu inferior al seu valor.
3. Mentre es donin les circumstancies legals i reglamentaries que determinen la
vigencia de la qualificaci6 d'habitatge amb proteccié oficial, només se'l pot
desqualificar a iniciativa de la mateixa Administracié per raons d'interés public
vinculades a les necessitats de I'habitatge i sempre que la qualificacié urbanistica del
sol no el destini a I'Gs d'habitatge de proteccié publica.

® Als municipis estudiats la produccié ha estat intermitent i desigual entre ells. A Sant Just Desvern s’ha
produit fins a gairebé 1.000 habitatges protegits desde 1990, a Abrera 550, a Santa Coloma de Cervelld
450 i a Palleja 250. En un altre nivell hi ha produccions d’entre 50 i 100 habitatges a Begues, Cervello,
Corbera de Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Torrelles de Llobregat i Vallirana. En canvi, no hi ha gairebé



cap construccié d’HPO a Castellvi de Rosanes, Collbatd, La Palma de Cervelld, El Papiol i Sant Climent de
Llobregat.

El projecte del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (PTSH) indica la temporalitat en I'objectiu de
solidaritat urbana per produir els habitatges amb finalitats socials als propers quinquennis. Només
Abrera, Sant Just Desvern i Santa Coloma de Cervell6 disposen d’un parc d’habitatge protegit que satisfa
per si sol els objectius. Sera necessari construir habitatges només per cobrir les desqualificacions
d’habitatge protegit o amb finalitats socials que es produeixin al cap dels anys. Per la resta de municipis
el repte en produccid i captacié d’habitatge amb finalitats socials requerira una forta inversié per assolir
els objectius establerts pel PTSH.

Pel que fa al tipus de promotor més habitual dels darrers trenta anys, podem indicar que és clarament
predominant el promotor public en habitatge de compravenda (1.015) amb una certa dotacié de lloguer
(314). El promotor privat també té certa presencia en promocions de compravenda i també una petita
part al lloguer (678). Tot i aix0, no podem menysprear la produccié de les cooperatives amb regim de
divisio horitzontal (406). Els habitatges produits per fundacions i altres promotors sense anim de lucre
per a certs col-lectius socials es concentren tots a Vallirana (55).

El percentatge d’habitatge protegit per habitant o amb relacié al nombre total de llars indica diferéncies
notables de cara als reptes politics, ja que certs municipis poden afirmar que han assolit els objectius i
compromisos politics sobre I'habitatge i altres tenen una manca estructural d’habitatge social molt per
sota dels principals municipis metropolitans. Abrera (10%) Sant Just Desvern (13%) i Santa Coloma de
Cervelld (12%) tenen uns percentatges d’habitatge protegit notables i molt proper a la mitjana de les
ciutats europees, pero aqui la regulacié de I’habitatge protegit permet la seva desqualificacié en molts
casos i aix0 suposa un perill per assolir un parc d’habitatge social. En altres casos, com Castellvi de
Rosanes, Collbaté, Corbera de Llobregat, El Papiol, Sant Climent de Llobregat i Vallirana, el parc protegit
de I'1% o menys.



Habitatges de Proteccié Oficial 1990-2019

per tipus de promotor i tinenca

900 900
800 800
700 700
600 | 600
500 500
400 ﬁ 400
300 | 300
200 II 200
100 N - b= 100
o, B | L] AL,
@ & H O O PRV S P PSP @
P T EFT I 0 F O F
Voo fF P S 2 R #cé 7 S G
& & o ® SR
:\\ > 62' X Qe’ 5 g &
oS & NP AT S S
X © & & & S
5 d O P ARSI
© S S
P P

Promotor public Compravenda
m Promotor public Vendallloguer
m Promotor privat Lloguer

m Cooperatives Compravenda

m Promotor public Lloguer

Promotor privat Compravenda

m Promotor privat Venda/lloguer

o Objectiu de Solidaritat Urbana Llei 17/2008

Promotor sense anim de lucre Compravenda

Fig. 32. Habitatges de Proteccio Oficial amb qualificacié vigent 2019. Font: Agéncia de I'Habitatge de

Catalunya.
Pro,mo.tor Promotor Promotor Pron\‘noﬁor
Municipi RUbic privat. priva. sensili:]elm £ Total
Compravenda CormprEuEniE U Comprav;enda

Abrera 119 60 0 141 0 4 215 0 539
Begues 42 18 0 0 0 4 0 0 64
Castellvi de Rosanes 0 0 0 0 0 1 0 0 1
Cervello 57 0 0 1 0 6 0 0 64
Collbato 0 0 0 0 0 2 0 0 2
Corbera de Llobregat 0 36 0 1 0 11 0 0 48
Palleja 178 0 0 0 40 1 30 0 249
Palma de Cervell, la 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Papiol, el 9 0 0 0 0 0 0 0 9
Sant Climent de Llobregat 0 0 0 0 0 0 0 0 0




Sant Esteve Sesrovires 22 0 0 75 0 7 0 0 104
Sant Just Desvern 444 126 54 4 140 20 93 0 881
Santa Coloma de Cervelld 96 0 0 203 0 2 68 0 369
[Torrelles de Llobregat 48 20 0 0 0 3 0 0 71
Vallirana 0 0 0 2 0 10 0 55 67
[Total 15 municipis 1015 260 54 427 180 71 406 55 2.468

Taula. 25. Habitatges de Proteccid Oficial amb qualificacié vigent 2019. Font: Departament de Territori i Sostenibilitat.
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Fig. 33 - Percentatge d’Habitatges de proteccid oficial amb qualificacié vigent sobre el total d’habitatge del Cadastre.
Font: Departament de Territori i Sostenibilitat i Sede General del Catastro.
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Fig. 34 - Habitatges de proteccid oficial per cada 1000 habitants. Font: Departament de Territori i Sostenibilitat.



Municipis HPO sobre el parc d’habitatges HPO per 1.000 habitants
Abrera 10% 104
Begues 3% 31
Castellvi de Rosanes 0% 1
Cervelld 2% 17
Collbaté 0% 1
Corbera de Llobregat 1%

Palleja 6% 56
El Papiol 1% 5
Sant Climent de Llobregat 0% 0
Sant Esteve Sesrovires 3% 31
Sant Just Desvern 13% 133
Santa Coloma de Cervelld 12% 122
Torrelles de Llobregat 3% 28
Vallirana 1% 13
La Palma de Cervelld 0% 0

Taula 26. Habitatges de proteccié oficial sobre el total d’habitatges i per cada 1000 habitants. Font:

Departament de Territori i Sostenibilitat i Sede General del Catastro.

2.7.b.

Construccid d'habitatges de proteccid oficial

® Les mancances en mateéria d’habitatge public o habitatge protegit amb qualificacié vigent sén

provocades principalment per una retraccio en la promocié d’habitatge els darrers deu anys. Si bé la

produccio era baixa, pero present a molts municipis fins al 2008, és a partir de llavors que la produccid

desapareix per complet, amb I'excepcio de Sant Just Desvern que ha produit conjunts d’entre 50 i 100

habitatges en aquests darrers anys.

e Esremarcable el volum de produccié d’habitatge protegit a Abrera amb I’esclat de la crisi financera de

2008, quan va promoure 300 habitatges aquell any.

Quota de mercat d’habitatge protegit 2002-2019

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 [ 2011 | 2012 [ 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Abrera olof|23]lo|o|3]|es|e|es| o|o|lo|lofo]o]o|]o]o
Begues oloflo|l o] o |27z]a] o ololo]of[o|lo]o]o]o
Castellvi de Rosanes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cervell 20[o]o]o]o]o ololo]olo]oflo]o|[o]ofo
Collbaté oloflo]lo]o]o ololo]olo]oflo]o|[o]ofo
Corbera de Llobregat| 0 0 0 0 0 0 45 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Palleja 9|o|loflo|32]oflo]lofo]lo|o]o]o|lo]o|[o]ofo
Paimade Cervells,lal 0 [ o [ o | o | o | o ololo]olo]ofo]o|[o]ofo
Papiol, el 30| 0| o] o 0 ololo]lolo]oflo]o|[o]ofo
fﬁ;;gggle"t de olo]lolo|loflo|o]o]lo|lo|lo|lo|]o]o]o|lo]|ofo
EZZ:OEVSI:EZG oloflo]lo|o]|3]|se|lo]ofo|lo|lo]lo|lo]o]o]|]o]o
SantJustDesvern | 76| o | 6 |22 | 62| o [ 47 |48 |3a| o | 52|35 | o[ o | 3| o |a] 12
(S:irr‘\:l%""ma de olo]lolo|loflo|o]o]lo|lo|lo|lo]o]o]o|]o]|ofo
Torrelles de

obregat olo|lnn]le|s|xs|m|o|loflo|lo|lo]lo|lo]o]o]|]o]o
Vallirana olof|o]o]of3 - ololo]o|lo]oflo]o|o]ofo

Taula. 27. Quota de mercat d’habitatge protegit = Habitatges protegits iniciats / Habitatges totals iniciats) x 100




Habitatges de Proteccio Oficial Iniciats
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Fig. 35 - Evolucié dels HPO iniciats. Font: Habitatges de Proteccié Oficial amb qualificacié vigent 2020. INCASOL

2.7.c. Habitatges subjectes a tanteig i retracte
e Amb relacid a 'exercici del dret de tempteig i retracte reconegut per la Llei 18/2007 del dret a

I’'habitatge per adquirir habitatges registrats com a provinents d’execucions hipotecaries?’, s’adjunten
les dades d’adquisicié d’habitatges per I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, els Ajuntaments i el Tercer
Sector als anys 2019 i 2020. Aixi mateix es comparen aquestes dades amb un grafic dels 15 municipis
seleccionats per aquest estudi

e Tot i haver-hi una gran quantitat de situacions on exercir el dret de tempteig i retracte per adquirir
habitatges subjectes a aquest dret a les grans ciutats de la comarca (els habitatges oferts sén entre 15
i 90 a I'any), I'any 2019 només han exercit I'adquisicié preferent els ajuntaments de Castelldefels (1), el
Prat de Llobregat (8), i Vallirana (1). L’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya ha comprat grups de 3a 8
habitatges a Esparreguera, Gava, Martorell, Olesa de Montserrat, Sant Andreu de la Barca, Sant Boi de
Llobregat i Sant Feliu de Llobregat i el Tercer Sector ha adquirit a Martorell (3) i Esplugues de Llobregat
(1). Uany 2020 la compra d’habitatges desapareix gairebé per complet, amb 1 habitatge de
I’Ajuntament d’Olesa de Montserrat i la compra d’un habitatge per part de I’AHC a Esparreguera i
Cornella de Llobregat.

e Als municipis seleccionats, com ja s’ha esmentat, només Vallirana ha exercit I'adquisicié d’un habitatge
el 2019, tot i que tots els municipis han rebut entre 1 i 17 ofertes per exercir el dret de tempteig i
retracte.

e No existeix cap exercici del dret de tempteig i retracte per part de I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya
o el Tercer Sector Social als municipis seleccionats.

e Les poques ofertes de venda d’habitatges subjectes a tempteig ja minven molt I'any 2020 (de, el que
indica que s’exhaureixen aquestes oportunitats després de deu anys de reestructuracié del mercat de

17 possibilitat introduida a la norma per mitja del DECRET LLEI 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria.



la propietat immobiliaria. Cal exercir aquest dret en arees delimitades per motius de rehabilitacio
urbana o situacions de greu exclusid residencial. En aquest sentit, existeixen mecanismes descrits a la
Llei 18/2007, Iarticle 15 que instrueix sobre la Declaracio d'arees subjectes als drets de tanteig i retracte
amb relacio als objectius dels plans locals d'habitatge, i I'article 36, que instrueix sobre la Declaracié
d'arees de conservacié i rehabilitacio.

Els preus de mitjana de les ofertes de tempteig i retracte en aquests municipis de la comarca va ser molt
elevat I'any 2019, amb preus de fins a 250.000 € per habitatge. Pero I'any 2020 el preu va baixar un
150% fins a una forquilla de 50.000-100.000 €. En aquests casos no es va aprofitar I'oportunitat de
comprar habitatges a un preu de venda molt rebaixat.
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0 5 10 15 km
| | | |

Fig. 36 - Municipis situats en arees de demanda forta i acreditada segons la Llei 75/2014 i 1/2015 que
poden exercir el dret de tempteig i retracte sobre habitatges subjectes a execucio hipotecaria. Font:
Agencia de I'Habitatge de Catalunya 2020.
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Fig. 37 - Dades del dret de tempteig i retracte sobre habitatges subjectes a execucid hipotecaria

m Notificacions publicades
m Compra Ajunt.
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Preu mitja en el dret de tempteig i retracte 2019
Municipi Superficie Preu
ABRERA 139,06 164.533,54 €
BEGUES 190,88 277.062,57 €
CASTELLVI DE ROSANES - -
CERVELLO 87,53 113.674,71 €
COLLBATO
CORBERA DE LLOBREGAT 134,94 153.152,76 €
EL PAPIOL 189,95 106.536,68 €
PALLEJA 164,59 245.654,55 €
SANT CLIMENT DE LLOBREGAT 166,49 211.506,67 €
SANT ESTEVE SESROVIRES 187,35 196.975,07 €
SANT JUST DESVERN 171,46 212.597,36 €
SANTA COLOMA DE CERVELLO 305 188.660,91 €
TORRELLES DE LLOBREGAT 193,97 244.178,81 €
VALLIRANA 152,5 190.523,28 €
Preu mitja en el dret de tempteig i retracte 2020
Municipi Supe
ABRERA 77
BEGUES
CASTELLVI DE ROSANES 5.




CERVELLO 61,85 88.083,11 €

COLLBATO 88,5 114.750,00 €
CORBERA DE LLOBREGAT 87,19 63.605,00 €
EL PAPIOL 86 83.123,00 €
PALLEJA 71,92 117.905,14 €
SANT CLIMENT DE LLOBREGAT - -

SANT ESTEVE SESROVIRES - -

SANT JUST DESVERN 209,38 117.787,66 €

SANTA COLOMA DE CERVELLO - -

TORRELLES DE LLOBREGAT - -

VALLIRANA 73,67 77.731,90 €

2.7.d. Habitatges llogats per les borses d'habitatge de lloguer social de I’Agéncia de

I’'Habitatge
e La Xarxa de Mediacid de Lloguer Social promoguda per I’Agencia d’Habitatge de Catalunya per donar

resposta a I'emergencia habitacional sorgida de la crisi financera de 2008 va donar resultats

relativament positius als municipis estudiats a partir de 2010. Vallirana i El Papiol van ser especialment
actius en la captacié d’entre sis i set habitatges el primer any.

e Sobtadament, el nombre d’habitatges llogats en aquesta modalitat va descendir a tots els municipis a
partir de 2013 i han desaparegut I'any 2014, sense mostrar cap activitat al respecte al llarg dels ultims
sis anys (2014-2020). Aixo indica que I'efectivitat del programa és limitada i que seria causat per la
desinversio i perdua d'interes de les administracions publiques.
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Habitatges llogats per les borses d'habitatge de lloguer social
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Fig. 38. Habitatges llogats per les borses d’habitatge de lloguer social de 2010 a 2020. Aquestes borses han
estat vehiculades per la iniciativa i coordinacié de I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya en la Xarxa de

Mediacié de lloguer social. Font: Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.

2.7.e. Reserves de sol edificable per a Habitatge de proteccid oficial (HPQ), habitatge public

de lloguer o equipaments per habitatge dotacional (HD/7)

e S’ha categoritzat el tipus de reserves en quatre grups que es diferencien en la qualificacié del sol, pero

també la seva disponibilitat al llarg del temps i les accions que cal prendre per poder disposar del sol i

edificar amb urgencia.

o

D’una banda podem considerar totes aquelles reserves de sol per habitatge protegit que cal
deduir en la cessié dels aprofitaments urbanistics quan es porta a terme la transformacio del
sol urbanitzable en sol consolidat per mitja d’una reparcel-lacié o pla parcial.

D’altra banda també hem de considerar totes aquelles reserves per habitatge protegit sobre
sol consolidat, amb tot el procés de transformacid i urbanitzacio ja executat, i que encara no
s’ha edificat, tot i el deure de la propietat al respecte, sigui de titularitat publica o privada.
Aixi mateix, i a partir de la Llei 10/2004 que instaura la qualificacié HD/7 d’equipament per
habitatge dotacional per a col-lectius en exclusio residencial, trobem en determinats contextos
que ja s’han qualificat algunes reserves per a equipaments d’aquest tipus. Molts d’aquests sols
encara no s’han edificat i resten a I'espera d’una actuacio.

De cara al futur hem de fer la previsié d’una politica territorial adequada que minimitzi en la
mesura del possible I'expansio del sol urba i que protegeixi els entorns rurals i naturals de
possibles artificialitzacions. Per tant, considerem oportd quantificar els sols qualificats
d’equipament, tant els edificats com aquells en espera que es determini el seu Us concret, ja



que amb una modificacié del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal es pot combinar un
equipament ja edificat amb nous habitatges dotacionals que aprofitin el dret de vol romanent
en aquell emplagament o bé destinar una reserva de sol per equipament exclusivament a
habitatge dotacional. La tipologia proposada haura d’estar orientada a joves, gent gran i
qualsevol altre col-lectiu que justifiqui la seva exclusié residencial. Cal tenir en compte que el
conjunt d’equipaments HD/7 no pot superar el 5% de la superficie total de sistemes locals del
municipi.

® Les enquestes als municipis han mostrat que:

o

Hi ha un important potencial de promocié d’habitatge protegit sobre sol urbanitzable (751
habitatges en total) que es concentren a Begues (41), Cervell6 (182), Collbaté (56), El Papiol
(129), Palleja (27) i Sant Just Desvern (316).

Hi ha solars ja transformats per edificar habitatge protegit a Begues (16) i Collbaté (30).

Hi ha solars ja transformats per edificar habitatge dotacional a Begues (16), Collbato (40), El
Papiol (16) i Sant Just Desvern (33).

Hi ha la possibilitat de requalificar reserves de sol per a sistemes locals d’equipament per
incloure-hi habitatge dotacional, per mitja d’'una modificacid del planejament i considerant una
edificabilitat bruta de 0,3 m2st/m?s i un modul basic d’habitatge de 80 m? que garanteixi una
densitat acceptable d’unitats. Aquells municipis on es concentren aquests sols per sistemes
sén Abrera (20 habitatges), Begues (9), Castellvi de Rosanes (53), Collbaté (606), El Papiol (294),
Santa Coloma de Cervellé (62) i Torrelles de Llobregat (37).



Reserves de sol per habitatge protegit o dotacional (en nombre d'habitatges)
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Fig. 39. Estimacid de les unitats d’habitatge a construir sobre sol urbanitzable o consolidat, com a cessié

d’aprofitaments per a habitatge protegit, reserves de sol per habitatge protegit o dotacional encara no
edificades, i sol qualificat d’equipament encara no transformat per incorporar habitatge dotacional. Elaboracié

propia. Font: Enquestes a municipis
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Sant Climent de Llobregat 0 0 0 0 0
Santa Coloma de Cervelld 675 0 0 62 737
Torrelles de Llobregat 0 0 0 37 37
Vallirana 0 0 0 0 0
TOTAL 1426 1080 2657

Taula 28. Estimacié de les unitats d’habitatge a construir sobre sol urbanitzable o consolidat, com a cessié
d’aprofitaments per a habitatge protegit, reserves de sol per habitatge protegit o dotacional i el sol qualificat
d’equipament que necessita una transformacid amb pla especial o pla general per incorporar habitatge
dotacional. Elaboracié propia. Font: Enquestes a municipis.
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2.7.1.

Ajuts a la rehabilitacié

® les dades de 2012-2016 als municipis estudiats amb subvencions a la rehabilitacid del Consorci
Metropolita de I'Habitatge ii les dades de 2020 dels ajuts de I’Agencia de I'Habitatge indiquen una
activitat baixa en la sol-licitud d’ajuts.

e ElPla de Rehabilitacié 2020-2030 del Consorci Metropolita de I'Habitatge ha ideat un programa adregat
als habitatges plurifamiliars i unifamiliars de tota la Corona Metropolitana de Barcelona,
independentment del seu nivell de renda. Moltes d’aquestes arees corresponen als municipis que aqui
s’estudien. Els problemes de gestid en el cas d’habitatges unifamiliars no es deriven de la propietat
subdividida en diversos habitatges, sind del cost per habitatge i al finangament. A les cases unifamiliars
el potencial d’aprofitament de la coberta per a la implantacié d’instal-lacions fotovoltaiques,
combinades amb altres operacions de rehabilitacid energética de I'envolupant, poden donar com a
resultat unes quotes de la inversid a terminis raonables que siguin equiparables als estalvis energetics.
La subvencio de FEDER-ICAEN és del 35%, pero podria augmentar-se en funcid del caracter social de la
rehabilitacié. Per aquesta rad sera possible considerar mesures de politica d’habitatge i captacié de
lloguers de renda limitada com a contraprestacio en la rehabilitacié d’habitatge buits o secundaris.

Nom 2012 2013 2014 2015 2016 TOTAL 12-16
Cervelld 0 0 0 26 3 29
Corbera de Llobregat |0 0 0 33 0 33
Palleja 0 0 59 49 20 128
Palma de Cervelld, la |0 0 0 0 0 0
Papiol, el 0 0 14 25 18 57
Sant Climent de 0 0 1 9 10 20
Llobregat
Sant Just Desvern 0 0 36 62 21 119
Santa Coloma de 0 0 6 23 24 53
Cervelld
Torrelles de Llobregat|0 0 0 4 0 4
TOTAL 0 0 116 231 96 443
Taula 29. Nombre d’habitatges amb ajuts a la rehabilitacié de 2012 a 2016 als municipis estudiats que formen
part de I'area metropolitana. Font IERMB
Nom Expedients Import subvencié Habitatges




Collbatd 1

2.754,26 € 1

Sant Esteve
Sesrovires

12.949,43 € 26

Taula 30. Expedients d’ajuts a la rehabilitacié als municipis estudiats fora de I’Area Metropolitana de Barcelona

I'any 2020

Arees de Conservacié i Rehabilitacié (ACR) (s’indiquen els habitatges a rehabilitar)

Begues: 708 habitatges

Begues

Corbera de Llobregat: 1976 habitatges

g de I'Argall

N\ o'Aumengol les Cases Cremades’
! Sole} dels Herbatges.
Sant Cristofol
18 Parretes
Can Luis
Cap Rigol

la Servefa P4y :
AmpiNg Nucli urb . PSR
0 1a Creu Nov@

Can Planes'owg

Ja.Cree I'Argall Junior

el Bonrepos
tAmunt

Srqu de Sussalba Can Negre
Can Cangnge.

Santa Maria de [Avall Can'Palet I soleia

MaDgpQ Puig

Can Montmany de Mas\gassoles 165 Cases Pairals

Paratge Socies

Cervellé: 1011 habitatges

banitzacié Costa de la Perdiu

baftzaci Puig montmany

Urbanitzacid les Roviré 3
Urbanitzacié Can Paulet

Urbanitzacié Santa Rbsa Cervello

Can fes
Urbanitzacié Integ£1ubs

Uebanitzacio el Mirador

rbanitzacié Can Castany
#anitzacié Mas de Can Pi

UrbanitzacihCan Gt Jell

Urbanitz3

Urbanitzacié Torfe{de Viletal i Ganja Garcla

Urbanitzaci Ciutat del Remei

La Palma de Cervelld: 0 habitatges

la Paima

CAMH1

CMH2 =
CMH3 -
CMH4 =
CMHS
PROMOCIO
PUBLICA

ACR =




Palleja: 1587 habitatges El Papiol: 682 habitatges

Sant Climent de Llobregat: 0 habitatges Sant Just Desvern: 2517 habitatges

Santa Coloma de Cervellé: 339 habitatges Torrelles de Llobregat: 656 habitatges
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Fig. 41. Relacio d’arees de conservacio i rehabilitacié (ACRs) amb la previsié d’introduir subvencions del

Consorci Metropolita de I'Habitatge per instal-lar plaques fotovoltaiques i millora de I'’envolupant en edificis

d’habitatge plurifamiliars i unifamiliars. Aquestes arees coincideixen amb aquells municipis seleccionats a

I’estudi que son part de I’Area Metropolitana. Es llisten els barris i el nombre d’habitatges afectats. Font:

Consorci Metropolita de I'Habitatge.8

2.7.8.

Oficines i serveis d’habitatge locals o comarcals

L’estructura d’oficines i serveis d’habitatge, aixi com la seva organitzacié i distribucié al territori i amb
relacio als 15 municipis que s’estudien, és la xarxa de dispositius i professionals que constitueix la base
principal de les propostes d’actuacié que es formulen, aixi com la seva implementacié i desplegament.
Coneixer-la, permetra fonamentar, si s’escau, possibles propostes de reorganitzacié o
augment/distribucié de recursos.

Una de les referéncies a escala comarcal és la Oficina d’Habitatge de Baix Llobregat, que informa els

ciutadans i vehicula les sol-licituds i tramitacié dels ajuts de rehabilitacié i accés a I'habitatge de la
Generalitat de Catalunya (Agéncia de I'Habitatge de Catalunya), aixi com les inscripcions al Registre de
Sol-licitants d’HPO i sol-licituds de cédules d’habitabilitat dels habitatges®. També acull el Servei
d'Intermediacié en Deutes de |'Habitatge que dona servei a alguns dels 15 municipis, tasca que es
comenta seguidament.

Altres dispositius destacats son els ja mencionats Serveis d'Intermediacié en Deutes de I'Habitatge (en

endavant SIDH) amb funcions d'informacié assessorament i intermediacié per a les persones amb
problemes per afrontar el deute en el pagament de I'habitatge habitual, i amb I'objectiu d’evitar-ne la
perdua. La derivacié al SIDH la fan els serveis socials basics, s’activen ajuts i es deriva I'expedient o cas
ajuristes especialitzats?° que elaboren una proposta de mediacié per resoldre el deute, la qual es deriva
al Servei Ofideute de la Generalitat, que és qui dialoga amb la propietat. També s’atenen casos
d’ocupacions, quan la propietat és un gran tenidor?!. Els SIDH atenen alhora consultes sobre clausules

18 consorci Metropolita de I’Habitatge. «PLA METROPOLITA DE REHABILITACIO 2020-2030».
https://www.cmh.cat/documents/598409/10470805/PMRH+2020-2030+%2804.12.2020%29/163f60c5-106¢-4217-b217-3563fe0f44a2

19 segons les entrevistes que s’han realitzat durant I'estudi, la tramitacié de les diverses ajudes al pagament del deute del lloguer o altres
prestacions per al pagament o manteniment de I'habitatge habitual, ocupen gran part de la dedicacié de la Oficina d’"Habitatge Comarcal en
relacié als municipis.

20 E|s SIDH s6n presents a tota la provincia. Les persones sén atesos per advocades gracies als convenis de col-laboracié amb els Col-legis
d’Advocats de la provincia i el Servei Ofideute de la Generalitat de Catalunya. L’espai de treball fisic i d’atencié ciutadana és al SIDH, que esta
situat a la seu Comarcal per alguns municipis.

21 En els darrers anys i arrel de 'ampliaci6 de la cobertura legal del lloguer social obligatori en algunes situacions de pérdua d’habitatge de
llogateres o quan s’hi ha accedit sense titol, ha estat ampliada I'actuacié d’Ofideute i dels SIDH, primer al lloguer i després a les ocupacions.


https://www.elbaixllobregat.cat/habitatge
https://www.diba.cat/web/benestar/sidh1
https://web.gencat.cat/ca/tramits/tramits-temes/Ofideute-Servei-dassessorament-sobre-el-deute-hipotecari
https://www.cmh.cat/documents/598409/10470805/PMRH+2020-2030+%2804.12.2020%29/163f60c5-106c-4217-b217-3563fe0f44a2

abusives en els préstecs hipotecaris i les advocades sén proposades a través d’un conveni entre el
col-legi professional del partit judicial corresponent, la Diputacio i la Generalitat, amb una continuitat
de dos anys?2. La correspondeéncia dels municipis estudiats amb els SIDH és la seglient:
O SIDH Baix Llobregat: Cervelld, El Papiol, La Palma de Cervelld, Sant Just Desvern i Vallirana (6)
o SIDH Gava: Begues (1)
o SIDH Martorell: Abrera, Castellvi de Rosanes, Collbatd, Corbera de Llobregat, Palleja, Sant
Esteve Sesrovires (6)
o  SIDH Sant Boi: Santa Coloma de Cervelld (2)
o SIDH Viladecans: Sant Climent de Llobregat, Torrelles de Llobregat (2)
® Latercera peca clau son els Serveis Socials Basics, que treballen a cada municipi i sovint sén la primera

porta d’entrada i de vinculacié amb les ciutadanes en el camp de I’habitatge, en especial en situacions
d’urgéncia i d’exclusié residencial. La prestacio de serveis i la tasca que realitzen és amplia® i en els
darrers anys han assumit tasques clau d’acompanyament a situacions de risc de pérdua de I'habitatge.
e La direccid politica local vinculada les politiques d’habitatge depén de I’estructura municipal de
cadascun dels 15 Ajuntaments. Disposen de Regidoria especifica d’habitatge?* els municipis de Palleja,
La Palma de Cervelld, El Papiol, Corbera de Llobregat, Cervelld i Abrera; en canvi la tenen junt amb

Urbanisme les localitats de Sant Climent i Begues, i la referéncia és I'urbanisme a Collbatd, Vallirana i

Santa Coloma de Cervelld, o els drets socials a Castellvi de Rosanes i Sant Esteve Sesrovires. Destaca
també com a dispositiu local especific d’habitatge?®, 'empresa municipal d’habitatge de Sant Just

Desvern, i com espai de coproduccié de politiques d’habitatge, la Comissio d’Habitatge a Santa Coloma

de Cervelld.
e Direccid politica i técnica del Consell Comarcal: arees d'Accid Social i Salut i d'Habitatge. La primera,
gestiona la xarxa de Serveis Socials Basics en cooperacié amb els Ajuntaments que conformen I'area

basica comarcal (municipis inferiors a 20.000 habitants del Baix Llobregat) i també s’ofereix suport en
matéria de serveis socials. De la segona area en depen, entre d’altre, I'activitat de I’Oficina Comarcal
d’Habitatge, descrita anteriorment.

2.8) Teixit social existent al Baix Llobregat que actua en I’ambit de I’habitatge

e El teixit social -en sentit ampli- existent o que actua a la comarca o municipis estudiats en I'ambit de
I’habitatge és també un factor clau a coneixer a I’'hora de fonamentar possibles propostes d’augment
del parc social o assequible amb una orientacié publico-comunitaria. Un cop realitzada un cerca
especifica tant per Internet com a través de consultes a expertes?®, no s’ha localitzat un teixit social
local centrat en aquesta qliestid, constatacid que marca una tendéncia, perod que no significa que no
existeixi. En canvi, si s’ha localitzat algunes iniciatives socials d’habitatge a la comarca, tot i que no
nombroses, aixi com entitats o organitzacions d’ambit catala o supracomarcal que actuen al Baix
Llobregat.

e Dins el mdén cooperatiu de I'habitatge de la comarca cal destacar la Cooperativa Obrera de Viviendas
(COV) de llarga trajectoria al municipi del Prat. D’ambit catala, Sostre Civic SCCL disposa de dos projectes
actius a Martorell i Olesa, pero publicacions de referencia del moviment cooperatiu I'habitatge en

22 pnteriorment els canviaven anualment. En el cas del SIDH del Consell Comarcal, un conveni amb la Diputacié de Barcelona cobreix les
despeses del treball administratiu del servei i 'espai de treball el facilita I’administracié comarcal.

23 per a més informacié consultar: https://dps.gencat.cat/ccs/prestacio.do?Prestacio=1358

24 No és imprescindible disposar d’una Regidoria especifica per implementar politiques d’habitatge, perd denota que aquesta camp té una
importancia politica dins I’Ajuntament. Per altra banda el fet que les politiques d’habitatge es vinculin a Urbanisme, pot suposar avantatges
en relacid a qliestions com I"accés al patrimoni de sol i habitatge, o inclds en casos que es vincula a Hisenda a qliestions de pressupost (vegeu
per a més informacid i com a exemple, I'encaix d’un actuacié per evitar els desnonaments a la guia “Guia d’actuacié municipal davant el risc
de pérdua de la llar” del Observatori DESC (pags. 29 a 40).

25 palleja disposava en el passat d’un Servei de mediaci6 en habitatge local, promogut per Caritas junt amb Serveis Socials, que actualment
ja no funciona.

26 Ateneu Cooperatiu del Baix Llobregat, Oficina Comarcal d’Habitatge, referents del mén cooperatiu i del tercer sector en el camp de
I'habitatge.


https://www.elbaixllobregat.cat/habitatge/SIDH
https://www.diba.cat/es/web/sala-de-premsa/-/sidh-gava-1
https://dretssocials.gencat.cat/ca/ambits_tematics/serveis_socials/serveis_socials_basics/servei_basic_datencio_social/
http://www.palleja.cat/pl169/ajuntament-seu-electronica/ajuntament/regidories/id8/habitatge.htm
http://www.lapalmadecervello.cat/ajuntament/regidors/informacio-dels-regidors-de-l-equip-de-govern/rosa-escobar
https://www.elpapiol.cat/ajuntament/organitzacio-de-lens/habitatge-obres-serveis-llicencies-urbanistiques-agricultura-cultura-i-festes
http://www.corberadellobregat.cat/ajuntament/arees-municipals-o-regidories/area-habitatge/
https://www.cervello.cat/ajuntament/govern/regidories--departaments/urbanisme-planejament-i-habitatge.html
https://www.ajuntamentabrera.cat/pl169/ajuntament/consistori/regidories/id34/infancia.htm
https://www.santclimentdellobregat.cat/ajuntament/organitzacio-municipal-del-govern-/regidories-organitzacio-municipal/area-durbanisme-i-patrimoni-habitatge-promocio-economica-ocupacio-comercconsum-iturisme.html
https://www.begues.cat/ajuntament/ajuntament/regidories/regidoria-durbanisme-i-habitatge-begues
https://www.santjust.cat/promunsa/
https://www.santjust.cat/promunsa/
https://www.santjust.cat/promunsa/
https://www.santjust.cat/promunsa/
https://www.santacolomadecervello.cat/actualitat/noticies/lajuntament-activa-una-comissio-dhabitatge.html
https://www.santacolomadecervello.cat/actualitat/noticies/lajuntament-activa-una-comissio-dhabitatge.html
https://www.santacolomadecervello.cat/actualitat/noticies/lajuntament-activa-una-comissio-dhabitatge.html
https://www.elbaixllobregat.cat/abss
https://www.cov-elprat.com/i-es/qui-som/equip/ia81
https://sostrecivic.coop/
https://sostrecivic.coop/projectes/martorell/
https://sostrecivic.coop/
http://ateneucoopbll.cat/directorios/
https://dps.gencat.cat/ccs/prestacio.do?Prestacio=1358
https://observatoridesc.org/ca/guia-d-actuacio-municipal-davant-risc-perdua-llar
https://observatoridesc.org/ca/guia-d-actuacio-municipal-davant-risc-perdua-llar
http://www.palleja.cat/pl191/ajuntament-seu-electronica/serveis-i-tramits/id19/servei-de-mediacio.htm
http://www.palleja.cat/pl191/ajuntament-seu-electronica/serveis-i-tramits/id19/servei-de-mediacio.htm
http://www.palleja.cat/pl191/ajuntament-seu-electronica/serveis-i-tramits/id19/servei-de-mediacio.htm
http://www.palleja.cat/pl191/ajuntament-seu-electronica/serveis-i-tramits/id19/servei-de-mediacio.htm

cessié d’Us?” indiquen que aquest té una implantacié forga incipient a la comarca?® i sense preséncia als
15 municipis estudiats.

e Pel que faals moviments socials especificament vinculats a qliestions com els desnonaments o la pujada
dels lloguers i els abusos immobiliaris, tampoc tenen implantacio local als municipis estudiats, pero en
canvi, organitzacions com la Plataforma d’Afectades per la Hipoteca (PAH)?° o el Sindicat de Llogateres
(SLL)3, si tenen implantacié a la comarca, més incipient en el cas de la segona iniciativa. Aquest tipus
d’organitzacions actuen sovint en diferents municipis, configurant una série d’arees d’'implantacio i
poden jugar un paper en la contencié de I'emergeéncia i 'acompanyament a les families. A continuacié
es llista la seva implantacio a la comarca:

O PAH Baix Llobregat Nord (sector Martorell-Abrera)

PAH Esplugues (sector Sant Just Desvern)

PAH Sant Feliu (sector Sant Just Desvern)

PAH Sant Viceng dels Horts (sector Santa Coloma Cervellé i Torrelles de Llobregat)

PAH Sant Boi (sector Sant Climent)

PAH Viladecans (sector Sant Climent i Begues)

Sindicat de Llogateres de Cornella de Llobregat

Sindicat de Llogateres de I'Hospitalet de Llobregat

Sindicat de Llogateres de Castelldefels, Gava, Viladecans, Begues i Torrelles de Llobregat

Sindicat d'Habitatge Viladecans- Sant Climent

o Sindicat d’'Habitatge de Molins de Rei

® Pel seu rol historic en les reivindicacions urbanes, cal conéixer la implantacié del moviment veinal,
algunes seccions locals de les quals actuen de forma especifica en el camp de I'habitatge. Les
Associacions de Veins/es (AV) federades a la CONFAVC al Baix Llobregat als municipis estudiats s6n3%:
Santa Coloma de Cervell6 (AV Casc Antic, AV Conservacid Colonia Giell), Sant Esteve Sesrovires (AV Can
Bargalld, AV Vallserrat), Sant Just Desvern (AV Sant Just Desvern), Torrelles de Llobregat (AV Torrelles),
Cervelld (AV Cervelld), Abrera (AV Can Vilaba), Sant Climent de Llobregat (AV La Moreneta).

e ElTercer Sector Social esta essent un agent important en el mon de I’habitatge, tant pels seus projectes
propis d’habitatge o insercié en aquest, com per la col-laboracié amb administracions publiques en
aquest camp. No n’hi ha entitats especifiques a la comarca d’aquest sector en el camp de I’habitatge,
pero si n’hi ha d’ambit catala que hi actuen, ja sigui des de I'entitat “mare” com desde seccions locals.
Es llisten seguidament les que actuen dins el paraigiies de la Taula del Tercer Sector a la comarca o en
ambits territorials propers al Baix Llobregat:

O 0O 0O O0OO0OO0OO0OO0OOo

Nom Municipi Comarca Web

Caritas Barcelonés, Baix Llobregat https://www.caritascatalunya.c

at/on-estem/

Coordinadora de Fundacions Barcelona Barcelones https://www.cohabitac.cat/

d’Habitatge Social de Catalunya

Fundacié Foment de Barcelona Barceloneés http://www.habitatgesocial.or
I'Habitatge Social g/

Fundacié Habitat3 Barcelona Barcelones https://www.habitat3.cat
Fundacid Privada Familia i Barcelones http://www.fibs.cat

Benestar Social

Fundacid Privada Grup Qualitat | Vilanovaila Geltrd Garraf http://www.grupgualitat.com

27 veure I'Informe “Llargavista”: https://llargavista.coop/index.php

28 Altres dos referéncies a nivell catala sén La Dinamo Fundacid i Per Viure SCCL.

29 g poden trobar els dies de reunid i el contacte de les PAH a la web: https://afectadosporlahipoteca.com/contacto/#catalunya (la PAH
Molins de Rei ja no esta activa, segons la informacio trobada a xarxes).

30 g poden trobar els dies de reunid i el contacte dels Sindicats de Llogateres a la web: https://sindicatdellogateres.org/seccions/

31 Els municipis que no s'anomenen, poden tenir associacions veinals, perd no dins el paraigiies de la CONFAVC.


http://www.facebook.com/aavv.guell?sk=info
https://www.caritascatalunya.cat/on-estem/
https://www.caritascatalunya.cat/on-estem/
https://www.cohabitac.cat/
http://www.habitatgesocial.org/
http://www.habitatgesocial.org/
https://www.habitat3.cat/
http://www.fibs.cat/
http://www.grupqualitat.com/
https://llargavista.coop/index.php
https://ladinamofundacio.org/
https://perviure.org/
https://afectadosporlahipoteca.com/contacto/#catalunya
https://sindicatdellogateres.org/seccions/

Fundacid Privada Llars Barcelona Barcelones https://WWW.llarscompartides

Compartides .org

Iniciativa Social Fundacié Barcelona Barcelones https://www.iniciativasocial.ca

Privada t/

ProHabitatge Barcelona Barceloneés http://www.prohabitatge.org/c
a/

Fundacié Mambré Barcelona Barcelones https://www.fundaciomambre.
org/

Provivienda Estatal https://www.provivienda.org/

Taula 31. Entitats d’habitatge de la Taula del Tercer Sector. Font: elaboracié propia a partir del mapa web de la
Taula del Tercer Sector.
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3) Propostes practiques per comencar a constituir un
parc d’habitatges amb component comunitari en
I'ambit comarcal

3.1) Actuacions per evitar la pérdua de I’habitatge i garantir els reallotjaments obligatoris
segons el marc legal actual

Introduccid

La primera forma d’abordar una politica publica d’habitatge social és actuar sobre la perdua de I’habitatge, amb
I'objectiu d’evitar-la i de garantir el manteniment de la unitat familiar a I'habitatge en qlestié. Es a dir que, la
millor politica vinculada al parc d’habitatge social o assequible d’emergéncia és reduir els desnonaments i per
tant, la necessitat d’aquest recurs. Aquesta logica, que es pot resumir en la frase “el millor habitatge social és el
gue no es necessita, perque significa que s’ha pogut garantir el dret a I’'habitatge en una situacié concreta”, es
pot implementar tant amb politiques de caracter més preventiu (per exemple, prevenint els abusos immobiliaris
que poden derivar en perdua de |’habitatge o intervenint amb temps per evitar un desnonament), com en
situacions d’urgéncia, on existeix un risc de perdua de I'habitatge imminent que s’haura de cobrir amb un recurs
habitacional, si no s’atura el desnonament.

Certament, és complex desvincular les politiques publiques de provisié del parc d’habitatge social o assequible
de les mesures publiques per intervenir enfront de les disfuncions que provoquen les tensions del mercat
immobiliari, ja que una de les vies més exitoses per evitar-les és, precisament, garantir I'existéncia d’habitatge
assequible, fora dels efectes negatius en termes de drets que provoquen sovint les dinamiques de mercat sobre
I'accés i manteniment de I’habitatge habitual. La Llei del dret a I’habitatge de Catalunya ho explicita
perfectament en afirmar que la “planificacié i la programacio d'habitatge s'orienten a [...] corregir els
desequilibris que el mercat produeix en implantar usos sobre el territori”32. Per tant, no es tracta d’escollir entre
millorar I'eficiencia de les politiques publiques per evitar la perdua de I’habitatge i les dirigides a aconseguir el
parc d’habitatge assequible necessari, sind que cal combinar ambdds tipus d’actuacions.

Es més, part de la normativa catalana d’habitatge aprovada a partir del 2015 i fins avui, ha estat dirigida a corregir
els desequilibris que provoca el mercat sobre el dret fonamental a un habitatge digne i adequat, introduint una
serie d’obligacions als privats, per tal d’atorgar-los responsabilitats en les relacions que s’estableixen en I'accés
i manteniment de I'habitatge habitual. Aquest és el cas de les lleis 24/2015 i 4/2016, que van introduir el lloguer
social com a obligacié pels grans tenidors en distints suposits de desnonaments d’habitatge habitual i per unitats
familiars en situacio d’exclusio residencial. L’altre exemple reeixit, de caire més preventiu, perd nascuda en un
context d’augment sostingut del cost dels lloguers, és la Llei 11/2020 de mesures urgents en matéria de
contencio de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge, que regula un dels factors d’inassequibilitat
més importants de I'habitatge en lloguer, la questid dels preus. En efecte, les pujades de preus sén l'origen i
factor causant de molts procediments de llangament i per tant la causa de la pérdua de I’habitatge de moltes
families, a més d’un factor que impedeix I'accés a I'habitatge.

En qualsevol cas, les actuacions de prevencid i d’intervencié per contenir i resoldre les situacions de perdua de
I’habitatge cobren especial importancia després de quasi 13 anys d’una crisi habitacional sostinguda en el temps,

32 Article 10 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge de Catalunya.



que ha anat evolucionant i mutant, pero que, malauradament, perdura i es veu agreujada precisament per un
sistema d’habitatge que historicament no ha apostat per la provisié robusta i estable d’habitatge assequible o
que ha perdut part considerable dels recursos ha invertit a tal efecte.

Per altra banda, al llarg d’aquesta decada llarga d’emergencia en 'ambit de I'habitatge, els Ajuntaments i les
administracions en general, s’"han abocat -com és logic- a atendre I’exclusid residencial, adaptant els seus circuits,
organitzacid, i formes d’intervencié per maximitzar I'objectiu d’evitar la pérdua de I'habitatge, qliestié la que
s’han dirigit importants recursos. En aquest sentit, les llicons de les millors experiéncies i practiques al respecte,
esdevenen informacio clau sobre la innovacié en el camp de les politiques publiques d'habitatge. De fet, la
resposta dels Ajuntaments a I'emergéncia conté elements indubtables d'innovacid en les politiques publiques de
drets.

Elements basics per una intervencié antidesnonaments robusta

La Guia d’actuacié municipal davant el risc de pérdua de la llar, elaborada per I'Observatori DESC en col-laboracio
amb I’Area Metropolitana de Barcelona (AMB)33 recull segons les experiéncies més avangades, les claus per a
una intervencid publica amb el maxim d’eficiencia amb relacié a I'objectiu d’evitar la pérdua de I'habitatge i
garantir els reallotjaments obligatoris segons el marc legal actual. Seguidament s’apunten de forma resumida els
elements que cal conjugar en aquest tipus d’actuacions:

Sobre “el com”:

Es clau disposar un circuit agil i efectiu d’atencid a la ciutadania en casos de desnonaments. En aquest circuit, hi
ha funcions que caldra realitzar i que es reiteren sovint en diferents fases. Aixo es deu al fet que cal iniciar
aquestes actuacions (recerca d’allotjament alternatiu, per exemple) amb la suficient antelacid i, a la vegada, sén
tasques que poden ser crucials en qualsevol fase del procés de risc de perdua de la llar. Les funcions, sén les
seguents:

e Escolta activa i contencié: primera presa de contacte amb la persona o unitat de convivencia en risc de
perdre la seva llar. S'activa I'acompanyament social, si cal, i la preparacié dels informes necessaris
segons la urgéncia i s’inicia la interlocucié amb la propietat.

e Negociacié i valoracid: es recull la documentacio, es tramiten els ajuts necessaris i es continuen les
converses amb la propietat per arribar a un acord o I'aplicacié de la normativa vigent. Es valora la
necessitat de mobilitzar un possible reallotjament. Es contacta amb altres actors implicats, distints
segons la fase del procés.

e Emergencia i suspensié del llancament: s’acceleren els tramits i I'intent d’arribar a acords o tramitar
recursos per aconseguir més temps per a buscar un reallotjament en cas d’execucié del desnonament.
Caldra dialogar especialment amb els operadors juridics (lletrats, Jutjats etc.).

e Llancament i reallotjament: ultims intents per ajornar el llancament i valorar la millor forma
d’acompanyar en el moment de perdua de la llar. En cas d’execucid, fer efectiu el reallotjament
temporal disponible.

e Atencidé i acompanyament en el reallotiament: fer seguiment de la situacio del reallotjament temporal
i de I'estat d’un possible allotjament més estable. En cas que el desnonament hagi incomplert
normativa, valorar possibles sancions a la propietat.

Una de les claus d’aquest tipus d’intervencions és dedicar recursos a la negociacié prévia al desnonamentiala
mediacio durant el procés o procediment, si ja esta judicialitzat. Adrecar-se a la propietat per cercar solucions
pot aportar resultats relativament satisfactoris en la funcié de contenir 'emergeéncia.

A la figura que segueix, s’esquematitzen les actuacions d’un circuit optim per intervenir en els desnonaments:

33 per ampliar, consultar el seglient enllag: http://observatoridesc.org/ca/guia-d-actuacio-municipal-davant-risc-perdua-llar
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ESCOLTA ACTIVA | CONTENCIO

Temps: Quan s’aprecia risc de pérdua de la llar o arriba una persona amb una demanda de desnonament.

Funcions:
®  Protocol-litzar la recepcio de casos.
Valoracio preliminar.
Comprovacio de tramits judicials.
Preparar informes socials.
Realitzar un primer contacte per negociar amb la propietat.

Considerar la sol-licitud de reallotjament a la Mesa d’Emergéncia.

Punts d’accés:
®  Persones en risc de desnonament que s’adrecen a I’'OH3* o atencid ciutadana.
e Expedients de Serveis Socials.
®  Avisos d’emergéncia de la Policia Local o altres instancies de I'ajuntament.
® Instancies dels serveis judicials sobre situacions de vulnerabilitat en desnonaments.

NEGOCIACIO | VALORACIO

Temps: Hi ha una demanda i un procediment en marxa.

Funcions:
e  Valoracié urgent i requeriment de documentacio.
Realitzar un segon contacte per negociar amb la propietat.
Intentar ajornar el desnonament per disposar de més temps per a reallotjar.
Tramitar prestacions per pérdua de la llar.

Considerar la previsié d’un reallotjament.

Punts d’accés:
e  Expedients de I'OH o oficina d’atencid ciutadana.
®  Expedients de Serveis Socials.
®  Avisos d’emergéncia de la Policia Local o altres instancies de I'ajuntament.
® Instancies dels serveis judicials sobre situacions de vulnerabilitat en desnonaments.

EMERGENCIA | POSSIBLE SUSPENSIO DEL LLANCAMENT

Temps: De vint dies a 48 h abans del llangament.

Funcions:
e  Contacte urgent per negociar amb la propietat.
e Intentar ajornar el desnonament per disposar de més temps per a reallotjar.
o  Tramitar prestacions per pérdua de la llar.
®  Considerar la previsio immediata d’un reallotjament.

Punts d’accés:
® Expedients de I’'OH i oficina d’atencid ciutadana.
e Expedients de Serveis Socials.
®  Avisos d’emergeéncia de la Policia Local o altres instancies de I'ajuntament.

34 Oficina d’Habitatge.



® Instancies dels serveis judicials sobre situacions de vulnerabilitat en desnonaments.

LLANCAMENT | REALLOTJAMENT

Temps: 24 h.

Funcions:
®  Atencio i acompanyament al desnonament.
®  Preparar reallotjiament.
o  Sollicitar de nou la suspensio del llancament.
e  Acompanyar el procés de reallotjament, si s’escau.

Punts d’accés:
®  Avisos d’emergéncia de la Policia Local o altres instancies de I'ajuntament.
® Instancies dels serveis judicials sobre situacions de vulnerabilitat en desnonaments.

VALORACIO | SEGUIMENT

Temps: 48 h a 1 mes després de la pérdua de la llar.

Funcions:
®  Atencido i acompanyament en el reallotjament.
e  Valoracié d’un reallotiament estable, digne, adequat i assequible.
e  Valoracié de processos sancionadors a arrendadors o propietaris.

® Punts d’accés: expedients de Serveis Socials per 'acompanyament social a unitats de convivéncia en situacio de
reallotiament temporal per I'administracié publica.

Taula 32. Esquema de les actuacions d’un circuit Optim per intervenir en desnonaments. Font: adaptacio, a
partir de la Guia d’actuacié municipal davant el risc de pérdua de la llar (ODESC, 2021)

Sobre “el qui”:

El disseny d’una estructura minima adaptada a la situacid actual, més enlla de la normativa, és essencial en
qualsevol municipi amb una demanda d’atencid a I'emergéncia habitacional. Depenent del context és possible
que es requereixi més capacitat de negociacid, acompanyament social, una direccid activa en els casos, un espai
compartit de treball, etc. Pero és el concepte d’equip multidisciplinari i altament coordinat el que ha garantit
I’efectivitat a molts municipis de diferents dimensions.

Es considera que I'organitzacié optima en aquest camp requereix un equip d’actuacié per situacions de risc de
perdua de la llar. El disseny de I'estructura de I'equip, el grau d’atencié que dona, la inversié en espais fisics,
recursos humans i altres infraestructures municipals, sén elements importants, perd han de quedar subordinats
a l'aposta per un equip especialitzat, compacte i divers que executi les funcions essencials en I'ambit de
I’emergéncia. L'estratégia sempre sera vetllar per la permanencia residencial quan sigui possible i valorar el
reallotjament temporal si és necessari.

Aquest equip técnic ha de ser multidisciplinari, amb formacié técnica, social i juridica, dimensionat en funcié de
la grandaria del municipi i 'emergéncia habitacional, amb un espai d’oficina amb atencié al public, i requereix
un pressupost per a la contractacié de recursos humans, I'adquisicié d’habitatges, I'arrendament d’allotjaments,
la subvencié de quotes de lloguer, la inversio en obres, trasllats de mobles i neteja, i la contractacié de serveis
de captacio, valoracié i administracid immobiliaria. Caldra que, almenys una part d’aquest, es dediqui
exclusivament a habitatge i tingui una comunicacié fluida amb Serveis Socials. A més, I'especialitzacié ha de
permetre un caracter executiu molt alt que permetra actuar amb velocitat per mitja de les contribucions de totes
les arees de I’Ajuntament i el Consell Comarcal. L'equip coordinara les actuacions sobre el terreny almenys una
setmana abans, revisara a final de mes tots els desnonaments previstos pel segiient mes, i actualitzara la




informacié referent als casos i la seva situacid. A més, haura de disposar d’un sistema informatitzat per
centralitzar i visualitzar totes les situacions urgents de desnonament i desallotjament, aixi com d’un protocol
d’emergéncia amb un teléfon intern per tots els dispositius de primera resposta per a desnonaments vehiculats
per procediments judicials o casos de desallotjaments extrajudicials.

Les tasques que haura d’assumir sén: la recepcié de casos i gestio inicial, la mediacié amb la propietat, el
seguiment i acompanyament social, I'atencié al desnonament i la cerca de reallotjament. Els rols o perfils
professionals necessaris serien:

a. Responsable de recepcio de casos i gestio inicial: informacid inicial a I’afectada, primera valoracié/informe
i prioritzacio, trasllat i documentacio del cas.

e al. Funcions d’atencio

® a2. Funcions de gestio

b. Acompanyament i atencio al desnonament
e bl. Funcions d’acompanyament: coordinada amb SS (ajudes, informes i mediacié amb
propietat/jutjats/defensa ofici)
® b2. Funcions de cohesio comunitaria: situacions de complexitat i component comunitari de I'exclusio
residencial.

c. Responsable de negociacié amb la propietat
e 1. Funcions d’atencid a la llar i negociacié amb propietat
® 2. Funcions de contencio del llancament
® 3. Funcions sancionadores

d. Direccio: d1. Funcions de Direccio

Taula 33. Esquema dels rols professionals necessaris per intervenir en desnonaments. Font: adaptacid, a partir
de la Guia d’actuacié municipal davant el risc de perdua de la llar (ODESC, 2021)

Breu diagnostic sobre les actuacions als municipis estudiats

Cada municipi realitza moltes de les funcions o actuacions que s’han exposat, pero també és possible que algunes
d’elles no es realitzin o no amb I'enfocament i sistematitzacié que es proposen. A més, qui realitza les funcions
és una qlestio clau, que també ha de ser valorada, per tal de dissenyar propostes de millora. Ambdds aspectes
seran considerats en realitzar |’exercici propositiu del capitol 3.3.

Préviament, pero, és necessari esbossar un breu diagnostic de les actuacions i I'organitzacié actual d’aquestes
en el camp de les intervencions per garantir el manteniment de I’habitatge habitual als municipis estudiats:

e Oficines d’Habitatge: no hi ha una regulacié de I'estructura minima d’atencié ciutadana que faci
homogenia a tot el territori aquesta actuacid essencial. L'emergéncia habitacional des de 2008 ha forgat
un canvi dels objectius de les Oficines d’Habitatge per poder atendre el risc de pérdua de la llar,
I’'atorgament de prestacions economiques a col-lectius vulnerables i la gestid del reallotjament en
habitatges de les borses de mediacid. Aquestes estructures s’havien dissenyat principalment per fer la
tasca administrativa de gestionar les inscripcions a les llistes d’espera d’habitatge protegit, a
I’adjudicacié de subvencions a la rehabilitacio i altres tramits informatius. Tot i que la implantacié inicial
se subvencionava des de la Generalitat de Catalunya, el manteniment estructural de les Oficines
d’Habitatge I’han realitzat els municipis o els Consells Comarcals i Diputacions. En el cas que ens ocupa,
tal com s’ha vist a I'apartat 2.7.g, els 15 municipis que sén objecte del present estudi no disposen
d’oficines locals d’habitatge, sind que compleix el seu rol I'Oficina Comarcal d’Habitatge, que realitza
funcions importants, perd més circumscrites a les tasques per les quals es van dissenyar aquests
dispositius, sense haver incorporat la totalitat de la cartera de serveis que pivota entorn I'atencid




especifica als desnonaments, la qual es vindria a cobrir amb I’actuacié dels SIDH i dels Serveis Socials
basics locals amb el suport puntual dels d’"Habitatge-Urbanisme.

e SIDHs?: del territori i Ofideute: tal com s’ha vist, les seves funcions han evolucionat del tractament dels
deutes hipotecaris, fins a incloure els de lloguer i les ocupacions, en casos de grans tenidors. L’atencio
dels SIDH es fonamenta en l'atencid a les usuaries, amb una primera visita per recollir i ordenar
documentacidé per construir un expedient de la situacio, per passar després a una segona atencio
d’acompanyament3® amb la documentacié completa, que servira per orientar la persona, fer les
gestions pertinents si cal activar ajudes d’urgéncia o tenir un primer contacte amb el gran tenidor, per
elaborar finalment una proposta de solucié-sortida que es deriva Ofideute, que és qui intermédia amb
la propietat (acords per resoldre el sobreendeutament o per evitar el desnonament). En casos de
desnonaments, es contacta amb la defensa de I'afectada per reforgar la seva intervencio en seu judicial
aturant o posposant el desnonament, o recomanant la sol-licitud de defensa d’ofici si no existeix. Alhora,
es manté contacte amb els Serveis Socials locals, vinguin o no derivats per aquests i recomanant que
s’acudeixi a aquests, vehiculant els informes d’exclusioé residencial corresponents i realitzant un minim
seguiment des del moment inicial, fins a la setmana abans o inclis el mateix dia dels desnonaments. La
intervencio d’Ofideute un cop dutes a terme les actuacions inicials d’atencié i acompanyament
centralitzades als SIDH, sumat al fet que els 15 municipis es vinculin a SIDH diferents, deriva en una
complexitat organitzativa rellevant aixi com falta de concentracid/disposicié de recursos important, si
pensem a cobrir els elements descrits anteriorment per a una intervencié antidesnonaments integral.
Aixi mateix, queden descoberts d’aquests serveis els desnonaments en que la propietat és un petit
tenidor, aixi com la qiestio dels reallotjaments.

e Serveis Socials: la tasca d’atencié, acompanyament i intervencié dels Serveis Socials basics és molt
valuosaifonamental, i ha augmentat en els darrers anys, pel que fa a I'atencié a les situacions de perdua
de I’habitatge, que cada cop sdn més habituals. Entre les multiples tasques que assumeixen en el camp
del risc de péerdua de I'habitatge, trobem, la redaccié i aportacié d’informes d’exclusio residencial, la
gestid de recursos especifics d’ajudes o allotjaments temporals/definitius i 'acompanyament en el
procés, aixi com posterior, en cas que s’executi el desnonament. Aquesta intervencié complexa i
intensa, genera una situacié de desbordament important sobre les professionals que actuen en I'ambit
local, havent-se de coordinar amb els SIDH-Ofideute corresponent, I'Oficina Comarcal, Agéncia de
I’'Habitatge per la Mesa d’Emergéncia, defensa d’ofici o privada de la persona o unitat familiar afectada
pel risc de desnonament, etc. A tot aquest volum de feina especifica pels casos de desnonaments, cal
afegir-li la tasca complementaria i general, com és I'acompanyament social integral a les unitats
familiars, I'activacié d’ajuts o recursos socials de tota mena i I'elaboracié d’informes socials associats,
etc.

Aix0 anterior, sumat al context de la situacié habitacional descrita per a la comarca del Baix Llobregat i en concret
als 15 municipis estudiats, detallada al capitol 2 i destacant en especial la diagnosi aportada als apartats 2.4 2.6,
sobre els processos de pérdua de I’habitatge habitual de families vulnerables i respecte a les eines i impacte de
les politiques per actuar-hi; permet inferir que els resultats de les politiques actuals sén notablement
satisfactoris, pero alhora amb un recorregut de millora important. Vegem-ho:

e L’'éxital’hora d’aturar els desnonaments sobre els quals s’intervé (100%) i dels totals practicats (45,7%),
en 3,06 casos de mitja anual local, permet pensar que amb un reforg¢ d’aquestes actuacions, es poden
cobrir forces més situacions, descobertes actualment (54,3% dels desnonaments totals de mitja als 15
municipis), uns 3,6 desnonaments anuals per municipi.

e El percentatge mitja de solucions més enlla d’aturar els desnonaments, a través de lloguers socials o
reallotjaments, és alt (63,2% del total que s’intervé i 28,9% dels practicats), constatacié que porta a

35 | a informacié sobre el tipus d’intervencid en desnonaments que realitzen els SIDH, s’ha obtingut a partir de comunicacions-entrevistes breus amb técnics
d’habitatge del Consell Comarcal, amb la responsable administrativa del SIDH situat al Consell, aixi com amb una de les advocades de I'anomenat dispositiu. Es
logic inferir que la resta de SIDH realitzen intervencions similars, pero caldria contrastar els protocols interns per corroborar-ho, ja que algunes actuacions poden
ser aportacions especifiques de les professionals. Per exemple, en el cas del SIDH del Consell Comarcal, les advocades reben consultes i mantenen contacte amb
professionals dels Serveis Socials inclis per casos urgents que no han arribat a atendre directament, actuacié molt necessaria, pero que es desconeix si esta
protocol-litzada i es realitza a tots els serveis.

36 |’atenci6 consisteix en una hora de visita amb expedient preparat préviament.



considerar que és possible millorar i fer eficient el treball per cercar solucions definitives als
desnonaments tan sols posposats (36,8% del total en els que s’intervé i 16,8% dels practicats), uns 1,1
desnonaments I'any de mitja a cadascun dels 15 municipis.

En conseqliéncia, haura de ser un servei o suport del Consell comarcal, el que proporcioni els elements per
respondre a les necessitats de reforg dels municipis, que no disposen de capacitat per invertir en un equip propi,
el qual a més, estaria sobredimensionat respecte a les necessitats individuals de cadascun d’ells; pero que cobra
sentiti permetria cooperar en pro de I'eficacia, si es basés a mancomunar aquest suport especific, per tal d’assolir
les funcions d’un dispositiu a I'estil SIPHO (Servei d’Intervencié en situacions de Pérdua de I'Habitatge i/
Ocupacions®) de conformacié local-comarcal, amb la implicacioé del treball que realitzen els SIDH per cada un
dels 15 municipis, reforgats o reconcentrats a I'Oficina Comarcal i coordinats amb els Serveis Socials basics de
cada municipi. Aquesta proposta detallada, amb les opcions més viables i escollides per al territori que s’estudia,
es desenvolupa l'apartat 3.3.

Per ultim, cal tenir molt en compte que les politiques per a la creacié d’una estructura local d’actuacié amb un
circuit d’atencio als desnonaments poden contenir el risc de pérdua de la llar, pero no eviten la necessitat de
disposar d’un parc d’allotjament (i reallotjament). Aquesta no és una tasca facil si tenim en compte que els
Ajuntaments estan afectats per una manca d’oferta d’habitatge assequible que esta a I'arrel del problema
residencial. Per aquesta rad és necessari fer una valoracid previa del volum del parc a promoure i després
considerar les politiques de mediacid, captacid i promocid, aspecte que es realitzara als apartats que segueixen.

Mitjanes anuals per municipi
Desnonaments intervencid 3,06
Desnonaments practicats (aproximacio) 6,7
Lloguers socials obligatoris signats 0,7
Reallotjaments realitzats 1,2
Total LSO+Reallotjament 1,9
Desnonaments només aturats 1,1
Noves ocupacions anuals (mitjana) 13,5
Desnonaments sense intervencié (mitja) 3,6

Taula 34. Resum quantitatiu amb mitges anuals sobre situacions de pérdua de I’habitatge als municipis
estudiats. Font: dades del capitol 2 del present estudi.

37 La nomenclatura SIPHO, prové del dispositiu que va activar I'’Ajuntament de Barcelona el 2016. Aixi mateix, altres municipis han activat
serveis o funcions similars, amb altres noms. Per ampliar sobre el servei SIPHO de Barcelona, consultar els enllagos seguents:
https://ajuntament.barcelona.cat/ciutatvella/ca/noticia/mediacio-i-assessorament-per-prevenir-la-perdua-de-lhabitatge 698669



https://ajuntament.barcelona.cat/ciutatvella/ca/noticia/mediacio-i-assessorament-per-prevenir-la-perdua-de-lhabitatge_698669

Sobre desnonaments intervencio Sobre desnonaments practicats
% desnonaments aturats 100 45,7
% cobertura lloguer social obligatori 22,9 10,4
% cobertura reallotjament 40,3 18,4
% cobertura LSO+Reallotjament 63,2 28,9
% desnonaments només aturats 36,8 16,8
% desnonaments no aturats 0,0 54,3

Taula 35. Resum d’indicadors de cobertura de les situacions de pérdua de I'habitatge als municipis estudiats.
Font: dades del capitol 2 del present estudi.

3.2) «Caixa d’eines» existents per augmentar el parc d’habitatge social

Atendre les causes de tipus economic i social que determinen els problemes presents als quinze municipis
estudiats han de ser I'objectiu de qualsevol administracid per a contenir I'exclusio residencial i augmentar el parc
d’habitatge assequible. Tot i que I'emergencia habitacional posa a prova els agents publics a I'hora de trobar
solucions d’urgéncia al risc de péerdua de la llar, la diagnosi efectuada en aquest estudi assenyala que els
problemes d’habitatge sén estructurals, causats principalment per la inevitable influencia de I’entorn
metropolita sobre la regié del Baix Llobregat. Caminar cap a un parc d’habitatge social o assequible en diferents
contextos de la comarca implica incorporar I'ideal de desmercantilitzacid, ja que es propicia inversions molt
eficients i durables en habitatge i també garanteix la disponibilitat d’'un parc public d’habitatge protegit que
donararesposta a mitja i llarg termini a la demanda ciutadana d’habitatge, I'objectiu de solidaritat urbana definit
per la Llei 18/2007 del dret a I'habitatge. De retruc, també s’atendra la necessitat de posar dics de contencié a
I’especulaciod global amb el sol urba.

Dit aix0, i per comprendre la composicié dels projectes d’habitatge proposats, s’ha partit de les conclusions més
rellevants de la diagnosi per combinar diverses eines urbanistiques, patrimonials, de rehabilitacié i accés a
I’habitatge que donen resposta a les debilitats i aprofiten les oportunitats detectades als municipis. Tot i que
s’ha prioritzat aquelles mesures que assoleixen un grau alt de desmercantilitzacié de I'habitatge, també
s’inclouen algunes eines de captacié d’habitatge més permissives amb les exigencies de benefici que els agents
privats tenen quan operen al mercat lliure d’habitatge.



A continuacid, hi ha una llista de diagnostics sobre les debilitats del mercat d’habitatge i les eines per esmenar-
les. Les eines es corresponen amb aquelles dissenyades per la Diputacié de Barcelona3® i s’ha respectat la
codificacio original (U per urbanisme, P per patrimoni, R per rehabilitacié, H per promocid, A per accés). Aixi
mateix es detalla la duracié del programa i aquells municipis on podem trobar exemples significatius d’aquestes
politiques:

Diagnosi Repte

Establir un debat sobre
quin model urba pot
garantir habitatge, bé
amb I'expansié o amb la
regeneracié urbana.

1- Falten reserves de sol per habitatge protegit o dotacional.
Castellvi de Rosanes, Corbera de Llobregat, La Palma de Cervell, Sant Climent de
Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Torrelles de Llobregat i Vallirana.

Tipus de proposta Proposta Durada Exemples

U1.01 Canvis en la classificacié o desti urbanistic del sol en
favor de I'Us residencial.

En cas que el municipi disposi de sol urbanitzable destinat a 12 Mataré
usos industrials o terciaris es pot valorar modificar el
planejament per destinar aquest sol per construir
habitatges.

U1.05 Qualificacio o establiment de reserves de terrenys
per al sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics.

Tota I'Area
12 Metropolitana
de Barcelona

Des de la promulgacié de la Llei 10/2004 els ajuntaments
poden fer Us de la qualificacié HD/7 d’equipament per
habitatge dotacional per a col-lectius en exclusié residencial
i aixi reservar fins a un 5% del sol per equipaments per a
una politica d’habitatge estrictament publica.

BLL1

U1.06 Qualificacio o establiment de reserves de terrenys
destinats a allotjaments col-lectius protegits.

Tot i poder aplicar la qualificacio d’habitatge dotacional per 12 Barcelona
a edificis d’allotjament, també hi ha la possibilitat d’edificar
allotjaments sobre sol d’equipament en régim public o
privat.

U1.09 Establiment de reserves de terrenys en sol no
urbanitzable destinades a allotjaments de caracter temporal
per situacions transitories.

La Llei 1/2010 d’Urbanisme permet I'Gs del sol no
urbanitzable per a construccions temporals d’allotjament,
tot i que cal justificar el seu Us per a donar servei a algun
tipus d’explotacié o activitat economica que aixi ho
requereixi, ja que els allotjaments sén una dotacid per a
persones treballadores.

P2.01 Delimitacid i gestié d'arees per a I'exercici del dret de
tanteig i retracte.

6 Barcelona
La Llei 18/2007 va introduir la forma juridica del tempteig
en adquisicions d’habitatge o el retracte en cas que ja s’hagi

38 Cataleg d'Instruments per a les politiques locals d'habitatge elaborat per la Geréncia de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats de la
Diputacid de la Barcelona. Disponible a: https://www.diba.cat/es/web/hua/el-cataleg



https://www.diba.cat/es/web/hua/el-cataleg

efectuat la transaccid. D’aquesta manera s’amplia el parc
public en aquelles arees que I'ajuntament hagi delimitat per
raons de conservacio o exclusid residencial.

P2.02 Delimitacié de reserves de terrenys de possible
adquisicio.

La delimitacio d’arees per adquirir habitatge també es pot
circumscriure a determinades parcel-les o solars que siguin
d’interés col-lectiu i aixi fer ofertes als propietaris amb un
consens public.

Barcelona

[Innovacid] Construir Habitatge Protegit de Lloguer sobre
Promocio sols i drets de vol privats o publics.

Es fara Us d’un dret de superficie en favor de I'ajuntament,
una entitat sense anim de lucre o una cooperativa
d’habitatge en cessid d’Us per construir habitatges amb
element prefabricats que facilitin I'execucio rapida.

Barcelona

BLL2

Diagnosi

Repte

2- Hi ha sol urbanitzable pendent de transformacio.
Begues, Cervelld, Collbato, El Papiol, Palleja, Sant Just Desvern.

Capacitat técnica i juridica
per negociar amb
propietaris de sol
urbanitzable i capital
public per comprar sol.

Tipus de proposta Proposta

Durada

Exemples

U1.03 Establiment o increment dels percentatges de
reserva de sostre amb desti a habitatges de proteccio
oficial.

Es necessari arribar fins al 30% del sostre residencial per a
habitatge protegit i una vegada construit fomentar la
titularitat pablica i el lloguer, ja que sota el Decret 17/2019
I’habitatge de titularitat publica no perd la seva proteccid.

12

Barcelona

U1.05 Qualificacié o establiment de reserves de terrenys
per al sistema urbanistic d'habitatges dotacionals publics.

Des de la promulgacié de la Llei 10/2004 els ajuntaments
poden fer Us de la qualificacié HD/7 d’equipament per
habitatge dotacional per a col-lectius en exclusio residencial
i aixi reservar fins a un 5% del sol per equipaments per a
una politica d’habitatge estrictament publica.

Area
Metropolitana
de Barcelona

U3.02 Execucid de la gestid urbanistica d'un ambit d'alt
contingut residencial.
U3.05 Agilitzacio de la gestio urbanistica

Per agilitzar els processos de construccié d’habitatges
protegits I'ajuntament pot assumir I'execucié urbanistica
pel sistema de compensacié que deduira I'aprofitament
urbanistic de cada propietari i les cessions obligatories
d’habitatge protegit corresponents.

12-24

Mataro




Patrimoni

P1.08 Permuta de béns publics vinculats a la politica
d'habitatge.

El sol urbanitzable de titularitat publica pot ser un bé
d’intercanvi per tal que I'ajuntament obtingui de les
societats patrimonials els seus habitatges ja construits. La
permuta permet augmentar el parc public i incentivar
noves promocions privades.

Promocio

H1.01 Promocié d'habitatges amb protecci6 oficial general.

Les reserves de sol ja cedides a I'administracié publica han
de servir per dur a terme I'edificacié d’habitatges protegits
de titularitat publica. El temps maxim d’execucié es pot
allargar tres anys, pero amb sistemes prefabricats en taller
es pot escurgar I'execucié fins a arribar a sis mesos.

El Prat de

36 Llobregat

H1.06 Promocid d'allotjaments col-lectius protegits.

Les reserves de sol per a equipament qualificades
d’habitatge dotacional s’han d’aprofitar per edificar amb
construccio prefabricada rapida habitatges publics destinats
a col-lectius en risc d’exclusié residencial (joves, gent gran i
altres col-lectius afectats per la inassequibilitat de
I’habitatge de mercat).

24 Barcelona

H1.07 Control i seguiment dels terminis per a la construccié
d'habitatge amb proteccié oficial

Quan les promocions privades d’habitatge protegit estan
aturades des de fa anys resulta convenient dedicar una
tasca especifica des de I’ambit public que fiscalitzi
I’execucid obligatoria d’aquests habitatges i recorrer al dret
de superficie o I'expropiacio si s’escau.

Indefinit

BLL3

Diagnosi

Reptes

3- Hi ha solars per habitatge en sol consolidat de titularitat

publica o privada sense edificar.

Begues, Collbatd, El Papiol, Sant Just Desvern.

Capacitat técnica i juridica
per negociar i fer una
recerca de promotors
alternatius.

Tipus de proposta

Proposta

Durada Exemples

Patrimoni

P1.03 Constitucio de dret de superficie en favor de tercers
vinculat a la politica d'habitatge.

Les reserves de sol per a habitatge de protecci6 oficial es
poden cedir a altres actors, entitats socials o cooperatives
d’habitatge que es trobin en condicions d’invertir en la
construccié dels habitatges amb aportacions privades. El sol
se cedeix per una durada llarga (entre 75 i 99 anys) a canvi
del pagament d’un canon per I'Gs del sol. Una vegada
finalitzat el temps estipulat pel dret de superficie, els
habitatges poden passar a ser propietat del titular del sol o
renovar el dret de superficie.

6 Barcelona

P2.05 Constitucié i funcionament del registre municipal de
solars sense edificar.

8 Barcelona




La tasca de promoure habitatge recau també sobre el sector
privat, que té I'obligacio per llei d’edificar sobre els solars
que posseeix. L'ajuntament crea un registre per assenyalar i
fer seguiment d’aquests solars i negociar amb els propietaris
mecanisme per fer viable I'obra.

Promocio

H1.01 Promocio d'habitatges amb proteccié oficial general.

Les reserves de sol ja cedides a I'administracié publica han
de servir per dur a terme I'edificacié d’habitatges protegits
de titularitat publica. El temps maxim d’execucio es pot
allargar tres anys, pero amb sistemes prefabricats en taller
es pot escurcar I'execucié fins a arribar a sis mesos.

24

Badalona

H1.05 Promocio d'habitatges dotacionals publics.

Les reserves de sol per a equipament qualificades
d’habitatge dotacional s’han d’aprofitar per edificar amb
construccio prefabricada rapida habitatges publics destinats
a col-lectius en risc d’exclusié residencial (joves, gent gran i
altres col-lectius afectats per la inassequibilitat de
I'habitatge de mercat).

24

Barcelona

H1.07 Control i seguiment dels terminis per a la construccié
d'habitatge amb proteccié oficial (per fiscalitzar promocions
privades d’habitatge protegit).

Indefinit

El Prat de
Llobregat

(Innovacid). Operador publicoprivat nacional, metropolita o
comarcal de promocio6 d’Habitatges de Proteccié Oficial de
lloguer

24

Habitatge
Metropolis

BLL4

Diagnosi

Reptes

4- Es produeix un risc de gentrificacid relacionat amb els

desnonaments, els habitatges buits provinents d’execucions

hipotecaries o el risc d’expulsio per |’exclusio residencial.

Tots els municipis.

Detecci6 i delimitacid de
les arees tensades
objecte d’especulacid i
negociar amb propietaris
per la funcio social del sol

urba.

Tipus de proposta

Proposta

Durada

Exemple

Urbanisme

U1.02 Modificacio dels parametres reguladors de I'edificacio
residencial. (POUM)

[Innovacid] Mesura del POUM que requereixi un 20-30%
d’habitatge protegit en qualsevol llicencia d’obra nova per
construir o rehabilitar un edifici residencial sobre sol
consolidat.

Barcelona

Patrimoni

P1.08 Permuta de béns publics vinculats a la politica
d'habitatge.

El sol urbanitzable de titularitat publica pot ser un bé
d’intercanvi per tal que I'ajuntament obtingui de les
societats patrimonials els seus habitatges ja construits. La
permuta permet augmentar el parc public i incentivar noves




Promocio

promocions privades.

P2.01 Delimitacid i gestid d'arees per a I'exercici del dret de
tanteig i retracte.

La Llei 18/2007 va introduir la forma juridica del tempteig en
adquisicions d’habitatge o el retracte en cas que ja s’hagi
efectuat la transaccié. D’aquesta manera s’amplia el parc
public en aquelles arees que I'ajuntament hagi delimitat per
raons de conservacio o exclusio residencial.

Barcelona

P2.03 i 04 Adquisicio de sol, edificis o habitatges a preu just
(expropiacid) o de mercat lliure.

En cas d’existir immobles que suposin una oportunitat per a
dur a terme un projecte d’habitatge en una zona d’exclusié
residencial o que es troba en estat d’abandonament, es
podra considerar I'adquisicié a preu just o, si es justifica pel
planejament, expropiacid.

Barcelona

P2.05 Constitucio i funcionament del registre municipal de
solars sense edificar.

La tasca de promoure habitatge recau també sobre el sector
privat, que té I'obligacid per llei d’edificar sobre els solars
que posseeix. L’ajuntament crea un registre per assenyalar i
fer seguiment d’aquests solars i negociar amb els propietaris
mecanisme per fer viable I'obra.

Barcelona

P2.06 Exercici del dret d'opcid i retracte sobre I'habitatge
protegit

L'ajuntament, les entitats del Tercer Sector o les
cooperatives d’habitatge poden accedir a la compra
d’habitatge protegit per a destinar-los a finalitats socials i
aixi evitar la seva desqualificacid.

Agéncia de
I’'Habitatge de
Catalunya

P2.07 Dret de tanteig i retracte sobre el parc d'habitatges
vacant procedent d'execucions hipotecaries del decret llei
1/2015

L'ajuntament, les entitats del Tercer Sector o les
cooperatives d’habitatge poden accedir a la compra
d’aquests habitatges a preus assequibles, ja que les entitats
financeres els mantenen desocupats i els fons d’inversié els
compren en paquets d’unitats a preu molt baix. El tempteig
permet adquirir al mateix preu que s’estableix a I'oferta
entre privats.

Agéncia de
I'Habitatge de
Catalunya

H1.05 Promocio d'habitatges dotacionals publics.

Les reserves de sol per a equipament qualificades
d’habitatge dotacional s’han d’aprofitar per edificar amb
construccio prefabricada rapida habitatges publics destinats
a col-lectius en risc d’exclusié residencial (joves, gent gran i
altres col-lectius afectats per la inassequibilitat de
I'habitatge de mercat).

24

Barcelona

[Innovacid] Construir Habitatge Protegit de Lloguer sobre
sols i drets de vol privats o publics.

Barcelona




Es fara us d’un dret de superficie en favor de I'ajuntament,
una entitat sense anim de lucre o una cooperativa
d’habitatge en cessid d’Us per construir habitatges amb
element prefabricats que facilitin I'execucio rapida.

R2.05 Rehabilitacié municipal d'edificis privats a canvi del
seu desti social.

Tradicionalment les subvencions a la rehabilitacié s’han
atorgat de manera generalitzada i sense condicions, pero les
necessitats d’habitatge social permeten considerar les
subvencions com a contraprestacid a un desti social dels
habitatges. Es pot optar per la cessié d’una part dels
habitatges buits a I'ajuntament o la limitacio del preu del
lloguer a un 30% dels ingressos.

Santa Coloma
de Gramenet

R2.07 Mediacid per a la rehabilitacié d'immobles a través de
contractes de masoveria urbana per a I'Us residencial.

Els immobles buits que necessitin rehabilitacié poden ser
una oportunitat per donar accés a un habitatge a col-lectius
joves que realitzin pactes amb la propietat per rehabilitar els
habitatges a la vegada que els ocupen durant un periode
llarg de temps.

Municipis
petits
(<20.000 hab.)

R3.01 Tramitacid i Gestio d'ajuts d'administracions
supramunicipals a la regeneracié i renovacio urbanes.

Aquesta sera una via de finangament o subvencié de moltes
operacions de rehabilitacié on hi hagi un interes per
mobilitzar habitatges buits a preu baix a canvi d’'una
intervencid financera publica.

Area
Metropolitana
de Barcelona

R3.04 Declaracié d'arees de conservacid i rehabilitacio.

Les zones urbanes on predomina la degradacié dels
immobles requerira una delimitacié per aixi aplicar uns drets
i deures homogenis sobre el conjunt d’edificis i accedir a
finangcament estatal

Santa Coloma
de Gramenet

R3.05 Convenis de rehabilitacié en el marc d'una area de
conservacié i rehabilitacio.

Dins del marc d’una area concreta, els convenis amb
propietaris permetran la intervencio en els edificis a la
vegada que es pacta certes contraprestacions, com la
qualificacié d’"HPO o Lloguer Social Obligatori d’'una part dels
habitatges.

36

Santa Coloma
de Gramenet

A4.10 Declaracidé del municipi com area de demanda forta i
acreditada d’habitatge

La majoria de municipis estudiats ja disposen d’aquesta
declaracié que permet I'exercici del tempteig i retracte
segons la Llei 18/2007, pero Collbaté i Castellvi de Rosanes
no han estat encara declarades com a arees.

Area
Metropolitana
de Barcelona

A4.10 Declaracid del municipi com area d’habitatge tens

Cal assegurar i consolidar la regulacié dels preus del lloguer
en la modalitat de contencié de rendes de la Llei 11/2020 a
tots els municipis estudiats, ja que s’aprecien mercats de

Més de 60
municipis a
tot Catalunya




lloguer d’escassa oferta on els arrendadors tendeixen a
especular amb el preu davant una demanda que desborda.

A3.04 Control i erradicacio de situacions d'assetjament
immobiliari.

Es possible trobar situacions de forta depredacié del sol i
I’habitatge urba per part d’empreses que intenten
augmentar el valor dels habitatges per mitja de I'expulsié de
les llogateres amb contractes vigents a un preu de lloguer
baix. Cal inspeccionar el parc i habilitar un servei public
d’atencié davant d’aquestes situacions. Se sancionara tal
com estableix la Llei 18/2007 amb multes que poden
ascendir als 90.000 € per cada llar victima d’aquesta
violéncia immobiliaria.

Indefinit Barcelona

A3.01 Control i erradicacio de situacions de desocupacié
permanent dels habitatges.

Aquesta mesura, tot i tenir una definicid generica del tipus
de situacions, ha d’adrecar-se a aquells habitatges propietat
de grans tenidors que es troben desocupats. Les eines a
utilitzar per a complir la funcié social de I'habitatge seran: Indefinit Barcelona
-Negociacié de convenis per a la cessié d’habitatges a
I’Ajuntament o signatura de lloguers socials.
-Bonificacié de I'IBI als habitatges cedits o llogats a preu
social

-Sancions administratives per incompliment de la funcio
social o la Llei 24/2015.

[Innovacid] Actuacions disciplinaries en I'aplicacié del
lloguer social obligatori (Llei 24/2015) o el preu del
contracte de lloguer (Llei 11/2020).

Les Oficines d’habitatge i Serveis Socials, en tots els ambits
administratius, han de facilitar un assessorament sobre els
drets que emparen a la ciutadania i exercir el deure de
sancionar administrativament els particulars o persones
juridiques que incompleixin les normatives legals
esmentades, sobre el lloguer social i la contencié de rendes
en contractes de lloguer d’habitatge habitual.

Diagnosi Reptes

Disposar de finangament i
5- Degradacié del parc d’habitatges per insolvéncia dels | suportadministratiu per

dur a terme plans
o 7 . i
propietaris que han d’assumir els deures de conservacio. especials de rehabilitacio

Castellvi de Rosanes, Collbat6, Corbera de Liobregat, Palleja, El Papiol, Sant Climent | j ghtenir qualificacions
de Llobregat, Sant Esteve Sesrovires, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Cervelld, | ¢’habitatge protegit a
BLLS | vallirana canvi.

Tipus de proposta Proposta Durada Exemples

U1.02 Modificacié dels parametres reguladors de I'edificacio

residencial. (POUM) 6 Barcelona

[Innovacié] Mesura del POUM que requereixi un 20-30%




d’habitatge protegit en qualsevol llicencia d’obra nova per
rehabilitar un edifici residencial sobre sol consolidat.

R2.05 Rehabilitacié municipal d'edificis privats a canvi del
seu desti social.

Tradicionalment les subvencions a la rehabilitacié s’han
atorgat de manera generalitzada i sense condicions, pero les Santa Coloma
necessitats d’habitatge social permeten considerar les de Gramenet
subvencions com a contraprestacid a un desti social dels
habitatges. Es pot optar per la cessié d’una part dels
habitatges buits a I'ajuntament o la limitacié del preu del
lloguer a un 30% dels ingressos.

R2.07 Mediacid per a la rehabilitacié d'immobles a través de
contractes de masoveria urbana per a I'Us residencial.

Els immobles buits que necessitin rehabilitacié poden ser
una oportunitat per donar accés a un habitatge a col-lectius
joves que realitzin pactes amb la propietat per rehabilitar els
habitatges a |la vegada que els ocupen durant un periode
llarg de temps.

9 Barcelona

R3.01 Tramitacid i Gestio d'ajuts d'administracions
supramunicipals a la regeneracié i renovacio urbanes.
Area
Aquesta sera una via de finangament o subvencié de moltes 6 Metropolitana
operacions de rehabilitacié on hi hagi un interes per de Barcelona
mobilitzar habitatges buits a preu baix a canvi d’'una
intervencid financera publica.

R3.04 Declaracio d'arees de conservacié i rehabilitacid.

Les zones urbanes on predomina la degradacié dels
immobles requerira una delimitacié per aixi aplicar uns drets
i deures homogenis sobre el conjunt d’edificis i accedir a
finangcament estatal

6 Barcelona

R3.05 Convenis de rehabilitacié en el marc d'una area de
conservacid i rehabilitacio.

Dins del marc d’una area concreta, els convenis amb 36 Santa Coloma
propietaris permetran la intervencio en els edificis a la de Gramenet
vegada que es pacta certes contraprestacions, com la
qualificacié d’"HPO o Lloguer Social d’'una part dels

habitatges.

Diagnosi Reptes

Control i inspeccio de les

BLLe | 6-_Habitatges de proteccid oficial en risc de perdre la seva o
condicions en les quals es

vigencia i qualificacid. va executar els habitatges
Abrera, Begues, Cervelld, Corbera de Llobregat, Palleja, El Papiol, Sant Esteve amb qualificacié vigent i
Sesrovires, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Cervelld, Torrelles de Llobregat, aplicar el Decret 17/2019.

Vallirana.




BLL7

Tipus de proposta | Proposta Durada Exemples
U1.02 Modificacio dels parametres reguladors de I'edificacio
residencial. (POUM)
., L. 6 Barcelona
[Innovacid] Mesura del POUM que requereixi un 20-30%
d’habitatge protegit en qualsevol llicencia d’obra nova o per
rehabilitar un edifici residencial.
. . P2.06 Exercici del dret d'opcid i retracte sobre I'habitatge
Patrimoni )
protegit
Agéncia de
L'ajuntament, les entitats del Tercer Sector o les 3 I'Habitatge de
cooperatives d’habitatge poden accedir a la compra Catalunya
d’habitatge protegit per a destinar-los a finalitats socials i
aixi evitar la seva desqualificacid.
Diagnosi Reptes

7- Necessitat urgent d’allotjaments temporals per a llars en risc

d’exclusio residencial o per perdua de la llar.

Vallirana.

Abrera, Castellvi de Rosanes, Cervelld, Corbera de Llobregat, El Papiol, Sant Climent
de Llobregat, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Cervelld, Torrelles de Llobregat i

Disposar amb urgéncia
d’un pressupost
municipal pel pagament
d’obres o lloguers.

sols i drets de vol privats o publics.

Tipus de proposta | Proposta Durada Exemples
U1.05 Qualificacié o establiment de reserves de terrenys
per al sistema urbanistic d'habitatges dotacionals publics.
Area
Des de la promulgacié de la Llei 10/2004 els ajuntaments 6 Metropolitan
poden fer Us de la qualificacié HD/7 d’equipament per ade
habitatge dotacional per a col-lectius en exclusié residencial Barcelona
i aixi reservar fins a un 5% del sol per equipaments per a
una politica d’habitatge estrictament publica.
Patrimoni P3.05 Conversié a residencial d'edificis municipals d'altres
usos.
9 L’Hospitalet
Els edificis municipals en desus o infrautilitzats poden ser de Llobregat
requalificats i reformats per contenir-hi habitatges o
allotjaments col-lectius.
H1.05 Promocié d'habitatges dotacionals publics.
Les reserves de sol per a equipament qualificades N
Promocio d’habitatge dotacional s’han d’aprofitar per edificar amb Area.
L. . .. . s . 24 Metropolitana
construccio prefabricada rapida habitatges publics destinats de Barcelona
a col-lectius en risc d’exclusié residencial (joves, gent gran i
altres col-lectius afectats per la inassequibilitat de
I’habitatge de mercat).
[Innovacid] Construir Habitatge Protegit de Lloguer sobre 6 Barcelona




Es fara Us d’un dret de superficie en favor de I'ajuntament,
una entitat sense anim de lucre o una cooperativa
d’habitatge en cessidé d’Us per construir habitatges amb
element prefabricats que facilitin I'execucio rapida.

R2.07 Mediacio per a la rehabilitacié d'immobles a través
de contractes de masoveria urbana per a I'Us residencial.

Els immobles buits que necessitin rehabilitacié poden ser
una oportunitat per donar accés a un habitatge a col-lectius
joves que realitzin pactes amb la propietat per rehabilitar
els habitatges a la vegada que els ocupen durant un periode
llarg de temps.

Municipis
petits
(<20.000
hab.)

A2.01 Mediacié per mobilitzar el parc vacant d'habitatges
usats.

-Borses de mediacié pel lloguer social

-Programa Reallotgem de I’Agencia de I'Habitatge de
Catalunya

-Programa 60-40 de I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya

Area
Metropolitana
de Barcelona

A3.01 Control i erradicacio de situacions de desocupacid
permanent dels habitatges.

Aquesta mesura, tot i tenir una definicié generica del tipus
de situacions, ha d’adregar-se a aquells habitatges propietat
de grans tenidors que es troben desocupats. Les eines a
utilitzar per a complir la funcié social de I'habitatge seran:
-Negociacid de convenis per a la cessié d’habitatges a
I’Ajuntament o signatura de lloguers socials.

-Bonificacié de I'IBl als habitatges cedits o llogats a preu
social

-Sancions administratives per incompliment de la funcié
social o la Llei 24/2015.

Indefinit

Barcelona

BLL8

Diagnosi

Reptes

8- Ocupacio d’habitatges sense titol habilitant

Abrera, Castellvi de Rosanes, Cervelld, Collbatd, Corbera de Llobregat, El
Papiol, La Palma de Cervelld, Palleja, Sant Esteve Sesrovires, Sant Just
Desvern, Santa Coloma de Cervelld, Torrelles de Llobregat i Vallirana.

Voluntat de negociacio
amb entitats financeres i
altres grans tenidors per
regularitzar habitatges
ocupats sense titol
habilitant i capacitat
d’inversio en seguiment

social.
Tipus de proposta Proposta Durada Exemples
P2.07 Dret de tanteig i retracte sobre el parc d'habitatges
vacant procedent d'execucions hipotecaries del decret llei
1/2015 o
/ Agéncia de
3 I'Habitatge

L'ajuntament, les entitats del Tercer Sector o les
cooperatives d’habitatge poden accedir a la compra
d’aquests habitatges a preus assequibles, ja que les entitats
financeres els mantenen desocupats i sovint es venen en

de Catalunya




paquets d’unitats a preu baix. El tempteig permet adquirir
al mateix preu que s’estableix a I'oferta entre privats.

R2.07 Mediacié per a la rehabilitacié d'immobles a través
de contractes de masoveria urbana per a I'Us residencial.

Els immobles buits que necessitin rehabilitacié poden ser
una oportunitat per donar accés a un habitatge a col-lectius
joves que realitzin pactes amb la propietat per rehabilitar
els habitatges a la vegada que els ocupen durant un periode
llarg de temps.

Municipis
petits
(<20.000
hab.)

A2.01 Mediacié per mobilitzar el parc vacant d'habitatges
usats.

-Programa Reallotgem de I’Agéncia de I'Habitatge de
Catalunya
-Programa 60-40 de I’Agencia de I’'Habitatge de Catalunya

Area
Metropolita
na de
Barcelona

A3.01 Control i erradicacio de situacions de desocupacio
permanent dels habitatges.

Aquesta mesura, tot i tenir una definicié genérica del tipus
de situacions, ha d’adrecgar-se a aquells habitatges
propietat de grans tenidors que es troben desocupats. Les
eines a utilitzar per a complir la funcid social de I'habitatge
seran:

-Negociacié de convenis per a la cessio d’habitatges a
I’Ajuntament o signatura de lloguers socials.

-Bonificacié de I'IBI als habitatges cedits o llogats a preu
social

-Sancions administratives per incompliment de la funcié
social o la Llei 24/2015.

Indefinit

Barcelona

A3.05 Suport a les comunitats per al foment de la
convivencia i I'Us adequat dels habitatges.

Els casos d’ocupacions sense titol habilitant, en ocasions
puntuals poden derivar en problemes de convivencia si
s’emplacen en edificis on hi ha altres tipus de tinenga que
provoquen diferéncies que es reflecteixen en la desigualtat
en el pagament de derrames o costos de subministraments
comunitaris entre propietaris i ocupants. Aixi mateix, les
mateixes entitats financeres no assumeixen aquestes
despeses, estiguin ocupats o no els seus habitatges. En
aquestes situacions és convenient que Serveis Socials faci
una tasca d’acompanyament i mediacio per al bon
funcionament de les comunitats de veins i veines i
fomentar progressivament la regularitzacié dels habitatges
ocupats.

Existeix un procediment agil per a la reclamacié de deutes
de les comunitats de propietaris als Grans Tenidors
morosos, aixi com un conveni amb Endesa per a
regularitzar instal-lacions amb un bo social.

Sabadell




Distribucio d’eines per municipi

BLL1 BLL2 BLL3 BLL4 BLL5 BLL6 BLL7 BLL8

Municipis Falta sol Sol Rese\rves Exclusié Parc HPO en Falten Ocupacié

urbanitza | de sol resid. degradat risc de allotjam.

ble caducar
Abrera X X X X
Begues X X X X
Castellvi de Rosanes X X X X X
Cervelld X X X X X
Collbato X X X X X
Corbera de Llobregat X X X X X X
El Papiol X X X X X X X
La Palma de Cervelld X X X
Palleja X X X X X
Sant Esteve Sesrovires X X X X X
Sant Just Desvern X X X X X X X
Sant Climent de X X X X
Llobregat
Santa Coloma de X X X X X
Cervelld
Torrelles de Llobregat X X X X X
Vallirana X X X X X X




3.3) Proposta d’actuacions i aliances per constituir un parc d’habitatge social comunitari.

3.3.1) Contencido de I’exclusio residencial per facilitar la politica d’ampliacié del parc
d’habitatge social: el dispositiu local-comarcal SIPH

Estrategia:

Partint de la premissa -ja assenyalada- de qué “el millor habitatge social és el que no es necessita” iamb I'objectiu
de reforcar encara més I'eficacia actual de les intervencions publiques per evitar els desnonaments, ja sigui
garantint la permanéncia a I’habitatge o a través d’un reallotjament, es proposa la creacié d’un dispositiu local-
comarcal per frenar els desnonaments als 15 municipis. El nou Servei d'Intervencio en situacions de Pérdua de
I'Habitatge (SIPH) no es crearia ex novo totalment, sind que es fonamentara en la tasca coordinada d’agents que
ja intervenen actualment dins els serveis administratius als municipis i a la comarca, és a dir les professionals de
referéncia dels serveis socials basics i les del SIDH-Ofideute, reforgades i articulades per una nova figura amb un
perfil especialitzat, amb visié de conjunt i dedicada en exclusiva a contenir I'exclusié residencial.

No es pot inferir directament que tots els desnonaments on I'administracié no intervé s’executen, ja que es
poden aturar o posposar a través de I'actuacié de les advocades de les families. | tampoc en tots els casos és
preceptiu un lloguer social emparat en la normativa, perd en qualsevol cas, |'alternativa si s'executa un
desnonament ha de ser un reallotjament public per imperatiu legal. Es clar doncs que la cobertura publica és
essencial per acreditar I'exclusié residencial, evitar la perdua de I'habitatge i garantir el dret a I’habitatge a través
de lloguers socials o reallotjaments, aixi que, els casos on no s’intervé presenten una alta probabilitat d’acabar
amb perdua de I'habitatge.

Aquesta proposta té per objectiu aportar més solidesa, recursos i eficacia a I'organitzacié i formes d’intervencié
actuals per evitar els desnonaments. Tal com s’ha exposat als capitols 2.7i3.3.1, és evident que els serveis SIDH-
Ofideute executen una tasca imprescindible, col-laborant amb els serveis socials basics, les advocades d'ofici i
atenent les persones o unitats familiars en risc de desnonament. Aixi mateix, no amb suficient dedicacié (per
limitacid de recursos), niamb una coordinacio o adregament suficients i amb visié de conjunt. Alhora, I'existéncia
de diferents SIDHs de referencia pels 15 municipis que analitzem presenta un factor de disgregacié important.
En efecte, si ens fixem en I'exemple del SIDH del Consell Comarcal (municipis de Cervelld, El Papiol, La Palma de
Cervelld, Sant Just Desvern i Vallirana)3?, conformat per un perfil administratiu i dues advocades, amb dedicacio
de dos dies a la setmana (9-14h) i amb una atencid anual d’uns 45 casos de desnonaments (5 hipotecaris, 20
ocupacions, 20 de lloguers socials), és possible concloure que podria abastar els desnonaments anuals practicats
als 5 municipis que atén (31,8 segons I'aproximacio realitzada), pero no cobriria el plus que poden significar els
possibles processos de perdua d’habitatge associats de les noves ocupacions detectades pel Departament
d’Interior a partir de la mitja anual dels darrers dos anys (65 fets d’ocupacions). El mateix succeeix amb I'actuacié
dels Serveis Socials basics: seguint amb I'exemple dels 5 municipis que es vinculen al SIDH situat al Consell

39 Els calculs que es realitzen sén tan sols aproximacions. Cal tenir en compte que el nombre de desnonaments practicats és ja una
aproximacio obtinguda a partir d’un calcul d’acord amb les dades del CGPJ, ja que no es disposa de dades oficials al respecte. A més, les
dades de fets delictius d’ocupacions reporten I'accés a I’habitatge sense titol detectat pels Mossos d’Esquadra, no els desnonaments derivats,
que poden donar-se aquell any, perd més aviat es demoren perqué es vehiculen a través del procediment judicial corresponent.



Comarcal del Baix Llobregat, el 2020 es va intervenir en 6,5 desnonaments*°, que es van aturar tots, pero el
desbordament i els recursos actuals per intervenir en situacions de perdua d’habitatge, provoca que no s’hagi
arribat a 25,3 desnonaments practicats als 5 municipis segons I'aproximacié en base a les dades judicials
realitzada. No disposem de dades respecte de les solucions definitives (lloguers social o reallotjaments)
obtingudes per aquest SIDH i Ofideute, pero ja s’ha indicat que la mitja de lloguers socials o reallotjaments
obtinguts als 15 muncipis en els casos que intervenen els Serveis Socials és alta (63,2% del total en que s’intervé
i 28,9% dels practicats), pero millorable.

En conseqiencia, I'estrategia proposada amb aquesta actuacié té per objectiu abastar I'atenciéo a 4,7
desnonaments anuals més a cada municipi de mitja (suma de les mitges locals anuals d’1,1 desnonaments tan
sols posposats i els 3,6 on no s’intervé directament), que es correspon a 70,5 desnonaments I'any als 15
municipis. A més, tot i que les noves ocupacions o accessos sense titol anuals detectades pel Departament
d’Interior es concentren en alguns municipis, representen un risc que demana refor¢ de les actuacions per
contenir els desnonaments, més tenint en compte que les persones que puguin ser expulsades del seu habitatge
en un municipi, poden haver de traslladar-se a un altre si es queden sense alternativa.

El nou servei SIPH local-comarcal permetra encaminar i aportar eficiencia a I'actuacié dels 15 municipis en la
contencid els desnonaments, amb visié de conjunt i de forma coordinada amb els serveis socials locals basics
locals, que faran de connexié amb les families i amb el territori-municipi (atencié inicial, treball social especific
en exclusié residencial i acompanyament sobre el terreny), i amb les professionals i tasca dels respectius SIDH i
Ofideute. Aixi anterior s’aconseguira a través de la creacié d’'una nova figura central, ubicada al Consell Comarcal,
que assumira la coordinacié de totes les actuacions, refor¢ara i acompanyara el treball de les treballadores
socials locals, del SIDH-Ofideute, de les advocades d'ofici, assumint de forma prioritaria una tasca de mediacid
general previa amb la propietat per activar vies que possibilitin acords ja protocol-litzats en el cas a cas, aixi com
reforgant la mediacié d’Ofideute amb grans tenidors, alhora que assumint aquesta funcié de negociacié
completa en desnonaments de petits tenidors i per tant, sense possibilitat de lloguer social preceptiu i on caldra
assolir acords que evitin els desnonaments i que possibilitin un reallotjament que caldra gestionar, junt amb els
Serveis Socials i I’Agencia de I'Habitatge. Aquesta nova figura especifica assumira també la relacié amb altres
actors clau, com sdn els Jutjats, les administracions supralocals o el tercer sector i els privats.

Més enlla del nou SIPH i de forma complementaria als seus objectius, es proposen també les estrategies
seguents:

e Protocols amb Jutjats sobre desnonaments: treballar i signar protocols, oficials o no, amb els Jutjats
gue componen els quatre partits judicials que inclouen els 15 municipis estudiats, per tal d’afavorir la
intervencid publica i de la defensa de les afectades per evitar la pérdua d’habitatge de families
vulnerables (comunicacié dels procediments amb previsid i durant el procediment, aportacid
d’informes i escrits, etc.), aixi com I'aplicacié de les previsions legals que permeten posposar-los o
evitar-los. Aquesta hauria de ser una iniciativa politicotécnica comarcal per tal de donar cobertura als
municipis i disposar d’entitat institucional favorable a I'assoliment de tals protocols. Caldria explorar, si
existeixen i sén interessants, I'adhesio a protocols existents de grans municipis*. Es recomana localitzar
el protocol existent optim i millorar-lo, si s’escau, o crear-ne un de nou si no existeix, amb iniciativa

40 Es detecta una discordancia entre els casos de desnonaments amb intervencié que reporten els Serveis Socials dels 5 municipis que deriven
casos al SIDH del Consell Comarcal i el nombre d’expedients que es poden associar a la mateixa problematica i que aporta 'anomenat servei.
Aixi mateix els 6,5 desnonaments aturats pels Serveis Socials son els que han estat posposats tans sol amb intervencié d’aquests i la resta
que s’ha derivat o treballat conjuntament amb SIDH-Ofideute no es consideren com a tal. També cal tenir en compte que les dades del SIDH
es refereixen a expedients, no a desnonaments aturats.

41 Les advocades del SIDH situat al Consell Comarcal no coneixen cap protocol al respecte. Caldria Aixi mateix realitzar una cerca més
exhaustiva a tota la comarca.



politica comarcal junt amb el Departament de Justicia i Drets Socials de la Generalitat per estendre a la
resta de partits judicials i municipis.

e Espais de treball regulars i coordinats per compartir eines/informacié i resultats: les intervencions
exitoses en I'ambit de I'exclusio residencial demanden disposar dels darrers recursos o informacié
existent, ja que la normativa i les possibilitats de defensa o indefensié evolucionen, aixi com les
practiques judicials i dels actors privats implicats. Disposar d’espais de treball o intercanvi d’eines
regulars, és vital pels municipis petits de la comarca, aixi com per compartir les millors estrategies o
accions. Formacions especifiques, eines de comunicacié/coordinacié o forum de casos i recursos, etc,
poden ser accions utils per millorar I’efectivitat de les intervencions publiques. Si tenim en compte que
les professionals implicades en les actuacions del SIPH sén de diferents perfils i territoris, és
imprescindible crear espais i entorns com els que es proposen, no tan sols per reforgar els recursos que
es posen en joc, sind per fer valdre els resultats i assolir una motivacio i eficacia majors.

Actuacions:

El Consell Comarcal definira, rebent les aportacions dels 15 municipis implicats i altres administracions que
intervenen, aixi com d’acord amb la present proposta, un perfil laboral per a la nova coordinacié del servei
SIPH. El perfil hauria de ser el d’una professional qualificada en tasques de coordinacié amb actors diferents
(publics i privats) i amb coneixement de la problematica actual de I’exclusié residencial, aixi com de les politiques
publiques socials i d'habitatge. La dedicacié que demanda una figura com la que es proposa, és significativa, ja
que realitzara diverses funcions, que a continuacio es comenten, i s’haura de coordinar amb nombrosos agents
o actors.

Aquesta nova figura, amb funcions especifiques de direccid o coordinacid, pero també de suport a les
professionals dels Serveis Socials i d’Habitatge municipals i del SIDH-Ofideute, assumira també tasques
especifiques, que s’orientaran a donar suport en obtenir solucions cas a cas, pero alhora en treballar per assentar
marcs o protocols per vehicular de forma més agil i eficient les situacions de pérdua de I'habitatge que evitin les
situacions d'urgéncia, com poden ser convenis de cessio d'habitatges, de concessid de lloguers socials o acords
de comunicacié i d’actuacié conjunta pels casos.

L’encaix en I'estructura organitzativa d’aquesta nova figura que es considera optim, seria com a adjunta a les
direccions de les arees d'Accid Social i Salut i la d'Habitatge del Consell Comarcal. La composicié de tasques de
tots els components administratius del circuit implicat en evitar la perdua de I'habitatge (coordinacié SIPH,
Serveis Socials basics i SIDH-Ofideute), prenent com a base les funcions d’un dispositiu per aturar els
desnonaments definits al capitol 3.1, seria la seglient:

o Escolta activa i contencié: I'assumeixen els Serveis Socials locals, reforgats amb una formacio
especifica d’habitatge, o el SIDH-Ofideute si el cas s’ha derivat. La figura de coordinacio
assumeix la visid de conjunt, a través de la base de dades seguiment compartida i sistema
d’alertes, aixi com el reforg de la interlocuié amb la propietat.

o0 Negociacid i valoracid: seria responsabilitat de la figura de coordinacié del SIPH, de forma
coordinada amb el SIDH-Ofideute i la defensa de I'afectada. La part referent a documentaciod o
informes, correspon als Serveis Socials o al SIDH-Ofideute.

o0 Emergencia i suspensié del llangcament: és responsabilitat de la figura de coordinacié del SIPH,
de forma compartida amb el SIDH-Ofideute i la defensa de I'afectada.

0 Llangament i reallotjament: és responsabilitat de la figura de coordinacié del SIPH, de forma
compartida amb el SIDH-Ofideute, Serveis Socials i la defensa de I'afectada. Si és necessari ser
sobre el terreny a llangament, ho assumiran les professionals socials.



O Atencié i acompanyament en el reallotjament: la part d’acompanyament social és
responsabilitat dels Serveis Socials basics, mentre que les possibles sancions a la propietat o
altres mesures han de ser cooordinades per la figura de coordinacié del SIPH de forma
compartida Ofideute i I’Agencia de I'Habitatge.

Un cop creada aquesta nova figura, caldra treballar prioritariament en I'elaboracié d’un protocol de coordinacié
entre els agents publics implicats en la contencié de I'exclusio residencial (Serveis Socials i d’'Habitatge locals,
SIDH, Ofideute, Agéncia de I’'Habitatge), que incloura les interaccions amb la resta d’agents implicats, com poden
ser la propietat de I'habitatge, els Jutjats, la defensa de les afectades o inclus les organitzacions socials que els
donin suport, etc. Aquest protocol haura d’incloure formes de comunicacid i coordinacio interna, regulars i per
casos d’urgéncia, aixi com el funcionament detallat del circuit public per intervenir en els desnonaments (agents
implicats, operativa, calendari i recursos). Alhora, ha de ser revisat i actualitzat anualment, incorporant les
millores i adaptacions necessaries.

Les estrategies complementaries d’establir protocols sobre desnonaments amb Jutjats, aixi com de crear espais
de treball regulars i coordinats per compartir eines/informacié i resultats, han d’esdevenir actuacions
derivades, un cop assentat el nou servei i equip SIPH, per tant amb la figura de coordinacié activada i el protocol
de coordinacié elaborat i en funcionament.

Financament:

El financament d’aquesta actuacié és viable i realista, ja que tan sols demanda |'aportacié de recursos per a la
contractacio de la figura de coordinacié del SIPH. La resta de finangament ja existeix i per aquest motiu la inversié
que suposa la nova figura és eficient. A més, situar una nova figura que relliga i reforga la intervencié publica
actual, realitzada des de diferents ambits, és una aposta que permet obtenir més eficiencia del finangament que
ja es destina actualment, el qual caldria mantenir. Aixo anterior és aplicable tant al finangament per a personal
laboral, com al destinat a les usuaries. Per exemple: el suport de la coordinacié del SIPH a la feina ingent de les
professionals dels Serveis Socials basics o dels SIDH-Ofideute, permetra que aquesta produeixi millors resultats;
alhora que I'obertura d’una interlocucié amb la propietat que possibiliti acords, pot evitar pagar allotjaments
temporals com pensions o altres, que signifiquen un sobrecost respecte un lloguer social.

Caldra doncs que el Consell Comarcal, a través de les arees d'Accié Social i Salut i d'Habitatge, i junt amb la
col-laboracio dels 15 municipis als quals es destina el SIPH, cerquin el finangament necessari per sostenir aquesta
nova figura entorn la qual pivota el nou servei, junt amb la resta de peces que permeten plantejar-lo (Serveis
Socials basics, SIDH i Ofideute). En aquest sentit, caldra cercar finangament de la Generalitat o d’altres
administracions supralocals.

Sera imprescindible vincular les actuacions del SIPH a la necessitat de disposar dels recursos actuals per a
contenir els efectes de I'exclusié residencial, usats de forma millor direccionada (ajuts al pagament de I'habitatge
o socials), aixi com noves partides especifiques que es crein, entorn I'estratégia de mediacié-negociacio per
evitar els desnonaments, a través del manteniment de I’'habitatge o de reallotjaments. Evidentment, també sera
imprescindible la mobilitzacié de recursos habitacionals de reallotjament que es plantegen a 'apartat 3.3.2, de
propostes per al'augment del parc d’habitatge social al Baix Llobregat.



3.3.2) Augment del parc d’habitatge social al Baix Llobregat

Una operacié d’augment del parc d’habitatge s’enfronta a dues grans problematiques consistents al llarg de tres
periodes. Un gran problema pels Ajuntaments, i en conseqiiencia el Consell Comarcal, és I'obligada atencié a
I’exclusid residencial i els desnonaments. Per atendre aquesta necessitat es prioritza captar o promoure la
construccid d’unitats d’habitatge o allotjaments per satisfer els reallotjaments d’emergéncia (Llei 24/2015) per
a totes les persones que han perdut la seva llar i es troben en situacié de vulnerabilitat. L’altre gran problema és
la manca estructural d’habitatge assequible que afebleix la nostra societat i la priva del dret a accedir a un
habitatge. S’haura de treballar de manera gradual en I'establiment d’una provisié d’habitatges assequible de
lloguer, a més de garantir a futur la seva assequibilitat mitjangant el control de rendes, bé amb regulacions o
qualificacions de proteccio oficial de titularitat publica.

D’altra banda entenem que totes les propostes comporten assumir certs obstacles que matisaran la seva
efectivitat i que cal preveure a través d’un finangament, pero sobretot, una temporalitat. En definitiva, cal saber
guant de temps portara executar les propostes i quina durada tindra la qualificacié social dels habitatges, és a
dir, la seva assequibilitat. Per aquesta rad, podem preveure que algunes mesures seran de curt termini, altres de
mig termini i altres a llarg termini. Si combinem les problematiques amb la temporalitat, podem designar certes
mesures dins una estrategia global que les combina en el segilient diagrama:

Problematica Curt termini Mig termini Llarg termini
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1- Convenis amb grans tenidors per la gestid, venda, cessié o arrendament d’habitatges
buits o ocupats sense titol habilitant

Estratégia:
Es tracta d’un procés de negociacio per oferir la concertacié de les situacions de risc de pérdua de la llar en

habitatges gestionats per grans tenidors com Sareb, Blackstone/Anticipa, BBVA/Cerberus, LaCaixa/Bankia
(ServiHabitat, BuildingCenter), Banc Sabadell, Anida, Inversiones Inmobiliarias, i moltes altres socimis o societats
limitades, sense oblidar les persones fisiques que sén grans tenidors d’habitatges, sovint families dedicades al
rendisme immobiliari. Les experiéncies amb grans tenidors a municipis de I’Area Metropolitana de Barcelona,
com Barcelona, el Prat de Llobregat o Santa Coloma de Gramenet han presentat bons resultats en la negociacio
amb Blackstone-Anticipa i Sareb per mantenir un protocol d’interlocucid en conflictes d’arrendament i
ocupacions sense titol habilitant. Aquests convenis han permeés la contencié de molts desnonaments, la signatura
de lloguers socials o la cessié de I'usdefruit d’'un volum d’habitatges a Ajuntaments o el Tercer Sector Social. Les
situacions d’entrada que un municipi pot trobar dins el seu parc d’habitatges privat son les seglients:

e Ocupacid sense titol habilitant.

e Lloguers socials derivats d’una dacié en pagament a caixes i bancs desapareguts, absorbits, etc.

® Necessitat d’inversié en obres de rehabilitacié.

e Desus. Hi ha sovint un interes dels grans tenidors a reduir I'oferta d’habitatge per aixi incrementar els

preus de I'habitatge a la zona.

Tot i que aquesta mesura recau sobretot en la iniciativa i capacitat de negociacié dels Ajuntaments, Consell
Comarcal i Generalitat amb els grans tenidors d’habitatge, també es pot fer Us del protocol de la Sareb amb el

Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana per la cessié i arrendament amb finalitats socials de fins a

15.000 habitatges provinents de la reestructuracio bancaria a tot I'Estat. També cal coneixer el llistat d’entitats
financeres o immobiliaries que han de declarar les ofertes per habitatges provinents d’execucié hipotecaria
segons el Decret 1/2015, i aixi fiscalitzar importants paquets d’actius immobiliaris. Per conéixer aquestes entitats
cal consultar el registre de persones juridiques titulars d'habitatges inscrits en el registre d'habitatges buits o

ocupats sense titol habilitant*? i requerir a I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya els llistats periodics d’habitatge

en compravenda amb aquest origen hipotecari.
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titol habilitant. Elaboracié propia Font: Agencia de I’'Habitatge de Catalunya.

Actuacions:

El Consell Comarcal es posara en contacte amb la direccié de les comercialitzadores d’habitatge per oferir un
conveni entre Consell Comarcal i grans tenidors. Un conveni eficient incloura un compromis del propietari per:

Gestionar els expedients judicials que puguin finalitzar en un llangcament per causa d’'impagaments de

lloguer, extincions de terminis o d’execucions hipotecaries, en compliment d’allo que estableixen les

Lleis 24/2015 i la Llei 4/2016, i comunicar a Serveis Socials i I'Equip d’Habitatge:
O Els procediments judicials que puguin acabar amb un llangament.
o Les dates de llangament que afectin habitatges de la seva gestid.

o Els requeriments de documentacié que puguin fer a les persones residents en habitatges de la

seva gestio, per avaluar I'aplicacid del lloguer social o del reallotjament obligatoris quan sigui

d’aplicacié d’acord amb les esmentades normes o qualsevol altra norma estatal o autondmica

que reguli situacions similars.

Estudiar una solucié a casos d’ocupants sense titol habilitant en habitatges de la seva gestid, que es
podria condicionar al fet que hi hagi resolucié favorable de Mesa d’emergencies o suport de seguiment

social per part de I’Ajuntament.

Consultar amb el Consell Comarcal abans de finalitzar sense renovacié els contractes d’arrendament

vigents en risc d'extincié per impagament o fi de contracte.

De retruc, el Consell Comarcal valora la possibilitat de captar part del parc d’habitatge administrat per

grans tenidors mitjangant tres modalitats que s’escauen a cada situacio:



Lloguer Social Obligatori (LSO) en compliment la Llei 24/20154 per aquelles llars en situacié de

vulnerabilitat que incorren en impagament del lloguer i la propietat és un gran tenidor. Abans
de realitzar la demanda de desnonament ha de realitzar I'oferta de lloguer social obligatori,
que es regeix per un contracte d’arrendament per habitatge habitual segons la Llei
d’Arrendaments Urbans 29/1994 i per una renda que no pot superar el 10-12-14% dels
ingressos de la llar, depenent del volum d’ingressos

Cessid d’usdefruit a favor del Consell Comarcal o entitat del Tercer Sector Social a 'empara
d’un contracte d’arrendament assistencial, d’acord amb [l'article 3.2 de la Llei 29/1994
d'Arrendaments Urbans que regula contractes de durada menor a un contracte d’habitatge
habitual, habitualment de tres anys, per fer un seguiment social i valorar la millora de les
condicions economiques de la llar. Els cessionaris sén el Consell Comarcal o I'entitat social i
I’'arrendament entre el cessionari i la unitat de convivencia sera per una renda corresponent al
10% dels ingressos de la llar. La diferencia entre el canon pactat per la cessié i el lloguer que
paga la llar I'haura de cobrir I'ajuntament amb una partida pressupostaria.

Contracte d’arrendament d’habitatge habitual entre la propietat i la llar afectada per una
durada de set anys segons la LAU 29/1994. En qualsevol cas, el preu no podra superar el de
I’'anterior contracte o haura de reduir-se fins a I'index de preus de referencia del lloguer segons

la Llei 11/2020 de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes
d'arrendament d'habitatge.

e Esrealitzaran bonificacions de I'IBI dels habitatges afectats pels acords.

e També es considerara una caréncia del canon en contraprestacid per la inversid municipal en la

rehabilitacié de I’habitatge.

Financament:

El pressupost que cal preveure per aquests convenis és variable, ja que s’ha d’aconseguir evitar la despesa

publica amb les modalitats de Lloguer Social Obligatori per a ocupants amb titol habilitant i situacio

d’'impagament i I'arrendament per residéncia habitual per a casos d’habitatges buits. Tot i aix0, als habitatges

ocupats sense titol habilitant a regularitzar amb una cessié d’us d’habitatges al Consell Comarcal o a una entitat

del Tercer Sector, I'administracio publica haura de preveure una despesa per bonificar la diferencia entre el preu

pactat amb la propietat i el lloguer social que pagui la unitat de convivéncia assignada per un reallotjament

d’emergéncia o una borsa de lloguer assequible. Aquesta despesa. També cal considerar de manera independent

possibles incentius publics de bonificacié de I'IBl o un finangament de la rehabilitacid.

Despeses anuals aproximades de la cessid de pisos buits de Grans Tenidors

Volum 1 25 50 100 200
Rehabilitacié 1.900 € 47.500 € 95.000 € 190.000 € 380.000 €
Neteja i Trasllat (330 € 8.250 € 16.500 € 33.000 € 66.000 €
Manteniment 1.667 € 41.667 € 83.333 € 166.667 € 333.333 €
IA-Despesa 3.897 € 97.417 € 194.833 € 389.667 € 779.333 €
B-Canon 9.696 € 242.400 € 484.800 € 969.600 € 1.939.200 €
A+B 13.593 € 339.817 € 679.633 € 1.359.267 € 2.718.533 €
Dades orientatives dels programes de cessi6é a municipis entrevistats i I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.
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Estratégia:
Les Borses de Lloguer, orientades a fer accessible el lloguer d’habitatges amb la mediacié entre I'arrendador i

I’arrendatari, tenen una capacitat limitada de captacié d’habitatges. Sovint els o les propietaries accediran a
participar al programa per oferir els seus habitatges en lloguer als demandants d’habitatge protegit o pel
reallotjament de llarga durada de persones que han perdut la llar. Tot aixd0 només sera possible si s’ofereixen
certes condicions de seguretat en el cobrament de les rendes o linies de financament per la rehabilitacio dels
seus habitatges. Hi ha experiéncies de col-laboracidé publico-privada a diferents municipis des de 2014 on es
valoren els reallotjaments amb un fons d’habitatge social i també opcions d’habitatge assequible per a les
persones que demanden habitatge protegit. La Borsa de Mediacié es basa en:

® Inspeccionarivalorar costos de rehabilitacié de I’habitatge buit per aixi fer una oferta de preu de lloguer
mensual on es contemplen totes les carencies que impliquen les inversions publiques sobre aquell
habitatge inclos a la borsa. El lloguer que les demandants d’habitatge protegit pagaran a la propietat es
recomana que sigui un 10% sota I'index de preus de referéncia del lloguer, si s’aplica al municipi segons

la llei 11/2020 o esta indexat el preu.

e Subvencionar les obres de rehabilitacié de I’habitatge.

e Intervenir en la signatura d’un contracte d’arrendament d’habitatge habitual entre privats d’acord amb
la LAU 29/1994. Garantir el cobrament de les rendes de lloguer per una durada de 6 a 12 mesos.
Bonificacid de I'IBI dels habitatges afectats pels acords.

S’haura de dimensionar la Borsa per oferir habitatge assequible a un ventall ampli de col-lectius exclosos
del mercat de lloguer per 'augment dels preus per sobre dels seus ingressos o per la discriminacié dels
agents immobiliaris.

e Totiser un programa orientat a captar habitatges buits, pot ser convenient alla on calgui evitar el risc
de perdua de la llar de les actuals ocupants en un procés de desnonament, sobretot si es combina amb
la proposta 1, de convenis amb grans tenidors. Es disposara de mesures per a resoldre els conflictes
mitjangant una possible inclusié de I'habitatge a la borsa.


http://agenciahabitatge.gencat.cat/indexdelloguer/

Actuacions:

Una mesura com la borsa de lloguer requereix d’actuacions tant en I'ambit organitzatiu, per determinar les
funcions necessaries i assignar personal i recursos, com en I'ambit comercial, per captar habitatges per la borsa
i també per difondre els avantatges del programa enfront d’un mercat de lloguer que imposa d’avantma certes
condicions pels arrendadors i que la Borsa ha d’igualar o millorar. Aquestes tasques les pot fer el Consell
Comarcal pero també és possible derivar la tasca a una entitat del Tercer Sector Social amb experiéncia en aquest
ambit, com és el cas de la Fundacié Habitat3, que ja ha executat el programa de Cessid de pisos buits de
I’Ajuntament de Barcelona, aixi com diferents programes de borsa de lloguer a Esplugues de Llobregat i El Prat
de Llobregat amb PratEspais.

Pel que fa a estructura i recursos hem de preveure:
e L’establiment d’un pressupost comarcal en concepte de:
O Recursos humans i materials per exercir les funcions técniques i administratives del programa
a I'OLH del Consell Comarcal: (1 arquitecte o enginyer de I'edificacid, 1 técnics administratius i
2 treballadors socials, ubicats a la OLH)
O Subvencions a la rehabilitacié
o Costos de manteniments coberts parcialment per I'administracié publica
o0 Una garantia de cobrament de rendes per a I'arrendador durant els 3-6 primers mesos
Pel que fa a la captacié d’habitatges hem de preveure:
e Recursos humans i materials per exercir les funcions comercials del programa a 'OLH del Consell
Comarcal. (1 comercial immobiliari, ubicat a la OLH)
e Campanya grafica de difusio de les condicions del programa
o  Triptic explicatiu de les condicions del programa, dirigit a propietaris.
o Cartells amb eslogan que faci referencia a la seguretat de llogar amb I'administracié publica, i
que dirigeixin a la ciutadania a les oficines municipals
o Porta a porta pel repartiment de triptics, inspeccié aproximada de pisos buits i explicacié al
veinat de les condicions del programa. Si s’escau, es consultara la titularitat d’habitatges que
mostrin estar en desus.
e Negociacié amb agents immobiliaris per acordar una difusié del programa a propietaris particulars dins
les seves carteres de clients.
e La coordinacié amb els 15 ajuntaments estudiats per a difondre el contingut del programa i atreure
propietaris a aquesta modalitat desde les oficines d’atencié al ciutada, oficines d’habitatge i diversos
equipaments municipals.

Financament:

S’ha observat el pressupost mitja per obra en aquests programes i cal limitar aquest cost amb una subvencié
maxima de 12.000 €. Alguns municipis han limitat a 5.000 € i altres a 20.000 €. Tot i que el cost de les rendes
I’'assumeixen les persones llogateres, és possible que es recorria un sistema de garantia de cobrament del lloguer
i també uns costos per manteniments que cobreix I'administracié com una subvencio a I'arrendador.

Despeses anuals de la Borsa de Lloguer (sense computar estructura propia i recursos humans)

Volum 1 25 50 100 200
Rehabilitacié 1.260 € 31.500 € 63.000 € 126.000 € 252.000 €
Manteniment 200 € 5.000 € 10.000 € 20.000 € 40.000 €
A-Despesa 1.460 € 36.500 € 73.000 € 146.000 € 292.000 €
B-Garantia de

cobrament 7.272 € 181.800 € 363.600 € 727.200 € 1.454.400 €
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A+B 8.732 € 218.300 € 436.600 € 873.200 € 1.746.400 €

Dades orientatives dels programes de cessié a municipis entrevistats i I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.

== A-Despesa == B-Garantia de cobrament == A+B
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Fig. 44 - Relacié entre volum d’habitatges i despeses anuals d’'una Borsa de Lloguer. Font: Dades orientatives

dels programes de cessio dels municipis entrevistats i I'Agencia de I'Habitatge de Catalunya.

3- Adquisicio per dret tempteig i retracte d’habitatges provinents d’execucions hipotecaries
i habitatge protegit en risc de perdre la seva qualificacié
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Estratégia:
Si es resolen les mancances del mercat d’habitatge obtenint cessions o pactes temporals amb els propietaris
privats per donar resposta a les situacions de pérdua de la llar, a la llarga aixo té un alt cost. Cal reflexionar sobre
la viabilitat financera i el compliment dels objectius de solidaritat urbana d’aquestes mesures temporals. Per
aquesta rao, I'adquisicié d’habitatges per generar un parc public té un valor estratégic més enlla dels preus de
I’habitatge actuals i les restriccions a la despesa publica.
e Determinats habitatges estan assenyalats pel Decret 1/2015% com habitatges provinents d’execucio
hipotecaria on es pot exercir el dret de tempteig per part d’administracions publiques o entitats socials.
Per coneixer el llistat d’entitats financeres o immobiliaries que han de declarar les ofertes per aquest
tipus d’habitatges podeu consultar el registre de Persones juridigues titulars d'habitatges inscrits en el

registre d'habitatges buits o ocupats sense titol habilitant®.

La Generalitat de Catalunya o I'ajuntament poden delimitar arees de tempteig i retracte*® on calgui

construir habitatges socials i no es pugui aconseguir sol a partir de cessions d'aprofitament, o bé amb
problematica de rehabilitaci6, o bé on hi hagi processos especulatius, de sobreocupacio,
d'infrahabitatge o d'assetjament immobiliari que calgui controlar. Aixi mateix aquestes arees es poden
delimitar en les zones d'influéncia d'actuacions urbanistiques d'iniciativa publica a I'efecte d'afavorir els
reallotjaments.

44 https://www.parlament.cat/document/actualitat/58578.pdf

45 https://n9.cl/02hc
46 https://www.diba.cat/es/web/hua/P2.01
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e Els habitatges de proteccid oficial de titularitat privada®’ també estan subjectes al dret de tempteig i

retracte per part d’administracions publiques o entitats socials dedicades a la promocié d’habitatge.

e Els habitatges adquirits seran de proteccié oficial permanent en compliment del principi de solidaritat
urbana (Llei 18/2007 i Decret 17/2019%) i entren a formar part del Patrimoni Municipal de Sol i
Habitatge o es poden adquirir amb una alianga amb les entitats socials.

Actuacions:
La tasca d’exercir el dret de tempteig i retracte no implica un gran cost inicial, i requerira una dedicacié per a
només determinats serveis puntuals, si es detecta una oferta que interessa i el Consell Comarcal vol valorar la
seva adquisicio:
e Comprovar els llistats de compravenders subjectes a tempteig i retracte declarats per I’Agéncia de
I’'Habitatge de Catalunya, en el cas d’habitatges protegits o provinents d’execucions hipotecaries.
e Dedicar recursos a personal técnic i comercial si es detecta una oferta de compravenda d’un habitatge
que interessa intervenir.
e L’arquitecte o enginyer de I'edificacié haura de visitar I'immoble per comprovar:
O Lasituacio de la finca, apreciant:
m  Problemes estructurals, perill de col-lapse, perills per la salut.
m Falta d’habitabilitat irreparable
m  Ubicacions massa remotes respecte a les infraestructures urbanes minimes.
0 L'estat de I’habitatge i els costos de rehabilitacié
O Previsid de despeses en rehabilitacié comunitaria
o Despeses de seguretat de I'habitatge si hi ha risc d’usurpacio.
® El comercial haura d'informar el propietari que I'administracié publica actua amb el dret preferencial
d'adquisicio. Es pagaran les arres a notari per mitja d’un pressupost manconmunat previst per aquests
conceptes.
e Es presentara I'exercici del dret de tempteig i la formalitzacio de les arres les linies d'ajuts per a la

promocié i adquisicié d'habitatges per a lloguer social*® de I'Institut Catala de Finances. D’aquesta

manera s'obté I’habitatge a través d’aquesta entitat creditora.

Financament:
El Consell Comarcal, per facilitar les inversions en adquisicions d’habitatge i per I'elevat cost d’aquestes
actuacions, és prioritari que incorpori eines com les linies d'ajuts per a la promocid i adquisicié d'habitatges per

a lloguer social®® de I'Institut Catala de Finances. El crédit és a vint-i-cinc anys i I’AHC subvenciona una part de

I'interes financer, ja que resta només pagar un interes de I'1,25% del capital sol-licitat, que esta limitat als 80.000

€ per habitatge. Aquest import cobreix gran part del cost de construccié pero no el preu del sol. Per copsar I'alt

component d’oportunitat del dret de tempteig i retracte, cal tenir en compte dues situacions irregulars habituals
que poden sorgir en el procés i que han de ser preses en consideracié en una adquisicié preferent:

e Els habitatges de proteccio oficial tenen un preu de compravenda regulat que els propietaris declaren

a I’Agencia de I'Habitatge de Catalunya, pero que sovint és només la part visible del pagament efectuat.

A vegades, i de manera fraudulenta, el venedor cobra al comprador una plusvalua en concepte

d’honoraris que poden suposar un valor igual o superior al preu regulat de venda d’HPO. En altres

ocasions, directament es fa un pagament en metal-lic que no tributa enlloc. En qualsevol cas, I'operacid

47 https://n9.cl/fow7

48 Decret 17/2019 que modifica la Llei 18/2007 del dret a 'habitatge article 79.3 «Mentre es donin les circumstancies legals i reglamentaries
que determinen la vigéncia de la qualificacié d'habitatge amb proteccié oficial, només se'l pot desqualificar a iniciativa de la mateixa
Administracio per raons d'interés public vinculades a les necessitats de I'habitatge i sempre que la qualificacié urbanistica del sol no el destini
al'ts d'habitatge de protecciod publica.

9 https://n9.cl/Ixutc

50 https://n9.cl/Ixutc
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de tempteig desfa i deixa sense efecte qualsevol acord informal, ja que el preu de tempteig és
Unicament el cost limitat d’"HPO.

® Aguns habitatges provinents d’execucions hipotecaries sén unitats que fa molt de temps que estan
abandonades per la baixa demanda alla on estan ubicades. Els propietaris, sovint fons d’inversié i
entitats bancaries, porten des de 2008 provant de vendre uns actius de molt baixa rendibilitat per la
necessitat de rehabilitacid o altres factors de localitzacid i serveis. Per aquesta rad, sovint venen paquets
de molt actius, que coincideixen a la mateixa finca plurifamiliar o en un ambit discontinu d’habitatges
escampats per un barri o municipi. Aquests paquets es venen a altres entitats corporatives per preus
baixos, amb possibles contraprestacions opaques per a I'ambit public. La intervencié per tempteig i
retracte d’aquestes ofertes dona I'oportunitat al Consell Comarcal d’adquirir habitatges a preus per sota
dels 100.000 € o inclus per sota dels 50.000 €.

4- Construccié d’un edifici mixt d’allotjament col-lectiu per a reallotjaments locals i
comarcals, i d’habitatge assequible de lloguer public

Estratégia:
Les situacions de pérdua de la llar als quinze municipis estudiats, tot i no ser molt nombroses, poden significar

un repte dificil de superar per un sol municipi. Hi ha I'oportunitat d’aprofitar les reserves de sol per habitatge
dotacional i dissenyar edificis mixtos que donin servei en tres ambits: els reallotjaments per desnonaments locals
(10%), per a desnonaments a altres municipis de la comarca (50%) i habitatges protegits de lloguer assequible
(40%). El Consell Comarcal del Baix Llobregat, la Generalitat de Catalunya i, en certs casos, I'’Area Metropolitana
de Barcelona han d’emprendre un conveni per a la construccié urgent d’edificis similars als que I’Ajuntament de
Barcelona ha executat amb contenidors maritims reciclats i elements prefabricats dins el programa innovador
APROP>1, Els sols que encara no s’han edificat qualificats d’habitatge dotacional HD/7 o HD10, segons PGOU o
POUM, a Collbaté (40 habitatges), El Papiol (16 habitatges), Begues (16 habitatges) i Sant Just Desvern (33
habitatges), tal com indica el mapa inferior, poden assolir 105 habitatges. Tot i I'impacte de canviar de municipi
en el reallotjament, és una mesura de gran importancia per complir el mandat de la Llei 24/2015 i el deure de
reallotjar a aquelles persones vulnerables i en situacid efectiva de pérdua de la llar. Perd també contribueix al
compliment del mandat de solidaritat urbana de la llei 18/2007 del dret a I’habitatge.

51 Model d’allotjament col-lectiu d’emergéncia APROP. Disponible a:
https://ajuntament.barcelona.cat/dretssocials/es/noticia/alojamientos-de-proximidad-provisionales-para-luchar-contra-la-
gentrificacio 614902
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Fig. 45. Nombre d’habitatges previstos a construir sobre sol qualificat d’habitatge dotacional i Diagrama
de distribucio dels edificis d’habitatge dotacional. Elaboracié propia. Font: Enquestes a municipis

Actuacions:
Es preveuen les negociacions previes entre ajuntaments, El Consell Comarcal del Baix Llobregat, la Generalitat
de Catalunya i, en certs casos, I’Area Metropolitana de Barcelona, per cercar el financament i la disposicié dels
ajuntaments a cedir el sol en dret de superficie a I'operador, que exercira de promotor public dels equipaments
habitacionals.
Aix0 es pot realitzar amb:
1. Finangament
a. Partida pressupostaria mancomunada pel Consell Comarcal i la Generalitat de Catalunya.
b. Inversid exclusiva de la Generalitat de Catalunya.
c. Financament privat d’entitats socials o particulars en un projecte cooperatiu
Una vegada establert el sistema de financament caldra realitzar:
1. Gestié Técnica i Patrimonial. L'ajuntament titular del sol té dues opcions:
a. Cessio demanial a 40 anys a I'Incasol o Departament de Promocions de la Generalitat de
Catalunya o a I'IMPSOL (Institut Metropolitd de Promocié del Sol) de I'’Area Metropolitana de
Barcelona per a fer la licitacio de:
i El Projecte Basic i Projecte Executiu
ii. L’execucié de I'obra i la coordinacié de seguretat i salut a una empresa constructora
iii. Realitzar I'adjudicacié d’habitatge protegit en regim especial (de lloguer) i habitatge
de reallotjament (de lloguer social)
b. Cessié del dret de superficie a 75 anys a I'empresa publicoprivada (Habitatge Metrépolis):

i Executa en I'ambit privat el Projecte Basic, Projecte Executiu i I’execucio de I'obraiila
coordinacio de seguretat i salut a una empresa constructora
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ii. Ofereix habitatges en borses d’habitatge protegit en régim especial (de lloguer) i a
I’'ajuntament I'habitatge de reallotjament (de lloguer social).
c. Cessio del dret de superficie a 75 anys a una cooperativa o fundacié promotora d’habitatge

social per (per exemple, Cooperativa Obrera de Vivienda o CoHabitac).
i Obtencié del finangament a través de I'ICF o Coop57
ii. Inici de les obres (establir un primer any de carencia del credit per facilitar el
pagament de les llars anteriors dels cooperativistes abans de finalitzar I'obra i poder-
se traslladar)
iii. Finalitzar obres i trasllat al nou edifici de cooperativistes de lloguer, majors de 65 anys
amb renovacié automatica i la resta amb contractes de 7+1 anys.
2. Execucié rapida amb elements prefabricats (7 mesos) i certificacions finals d’obra (2 mesos)
Gestid social amb un procés de coordinacio a la Mesa d’Emergéncia dels reallotjaments assignats al 60%
dels habitatges i un procés d’adjudicacié dels habitatges protegits al llistat de sol-licitants d’HPO.

Financament:
Preferentment, cal negociar entre administracions i apostar per una inversié publica en concepte de politica

d’habitatge per fer els allotjaments col-lectius, com a part del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge i seguint
I’'objectiu de solidaritat urbana inclos a la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge. La Generalitat de Catalunya faria
una inversio a la comarca com a part del pressupost general. La politica d’habitatge recau primordialment sobre
el Govern i després els municipis (els Ajuntaments han d’executar, perd no han d’invertir substancialment el seu
pressupost local en aquesta mateéria).

Tot i aix0, I'tltima alternativa és que el Consell Comarcal representi als municipis en la sol-licitud d’un préstec
ICF Social (Institut Catala de Finances)>? per a la promocié d’allotjaments dotacionals, amb un import maxim de

64.000 € per habitatge, un interés del 2%, a retornar en un maxim de trenta anys amb una caréencia de dos anys.
El volum d’habitatges calculat als emplagaments esmentats, donaria una inversiéo maxima de 6.720.000 €. En cas
d’aplicar el modul unitari de finangament és de 1.250 €/m?, s’obtenen allotjaments de maxim 52 m?2 de superficie
construida. Si es combinen els credits amb una subvencié de la Generalitat per a la construccié d’habitatge
protegit, es poden obtenir superficies més generoses pels habitatges protegits i de més minses pels allotjaments
col-lectius d’emergencia.

5-Desenvolupar la promocié publico-comunitaria d’habitatge protegit

Estratégia:
Aquesta proposta esta dirigida a orientar la qualificacié del sol cap a una major preséncia d’habitatge social i la

promocié en diferents regims on les responsabilitats es poden compartir amb cooperatives d’habitatge,
empreses promotores d’habitatge protegit, entitats socials o la Generalitat de Catalunya.

52 condicions de la linia de crédit ICF-AHC Social disponibles al portal web http://www.icf.cat/ca/productes-financers/prestecs/icf-
habitatge-social
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® Obtencid de sol: El sol captura les plusvalues derivades de I'augment de preus de I’habitatge. Per tant,
una politica d’habitatge és, en essencia, una politica del sol. Dissenyar estratégies per desenvolupar els
sols urbanitzables i destinar les reserves de sol a habitatge public i comunitari de lloguer, permet
preveure una atencié a la crisi de I'habitatge des de I'inici.

O Expropiacid dels sectors de sol urbanitzable. L'expropiacié dels sols que han d’esdevenir
urbanitzables permet des de 1956 constituir bancs de sol public amb capacitat efectiva d’incidir
en el mercat.

O Obtenir les reserves obligatories de sol per a la construccioé d’habitatge protegit introduides
per la Llei 2/2002 i objecte de reforcament a través de la Llei 10/2004 i el Decret llei 1/2007.

o Del total de sostre residencial previst en un desenvolupament s’haura de realitzar les cessions
obligatories de sol o sostre construit segiients, que, si encara no s’han desenvolupat, se'ls
aplica la proteccié permanent segons el Decret 17/201953:

m  20% d’habitatge de proteccid oficial en régim general.
m  10% d’habitatge de proteccio oficial en regim concertat. Per aquests casos, tot i no
estar estipulat legalment, recomanem que s’incentivi als promotors a fer:
e 8% d’habitatge de proteccid oficial concertada amb aportacions
comunitaries o de cooperatives, en grups ja conformats per entitats com
Cooperativa Obrera de Vivienda o per part d’entitats del Tercer Sector com
Cohabitac®.

® 2% d’habitatge de proteccid oficial per a reallotjament d’emergencia

temporal.

o Inventariar aquests sols, quantificar el volum d’habitatge que poden aportar i que les
previsions contingudes en el planejament s’acompleixin. Els habitatges desenvolupats en
aquestes reserves de sol seran publics o comunitaris, amb una proteccié permanent fins a
assolir els principis de solidaritat urbana i en regim especial (de lloguer).

Si analitzem les reserves de sol obtingudes o pendents de cessid pels processos de
reparcel-lacié (veure capitol 2.7e), observem que només Begues i Collbatd disposen de solars

per construir habitatge protegit, 16 i 30 habitatges respectivament. Les zones urbanitzables
que encara han de deduir la cessié dels aprofitaments urbanistics per a habitatge protegit o
concertat estan ubicades a Begues (41 habitatges), Collbatd (56 hab.), El Papiol (129 hab.),
Palleja (27 hab.) i, la més nombrosa, Sant Just Desvern (216 habitatges). L’area que més
habitatges pot arribar a concentrar en futures requalificacions que no figuren en aquestes
dades, és al municipi de Santa Coloma de Cervellé, amb una operacid de Pla Parcial ja aprovada
per a volums de fins a 1000 habitatges o més. Pero la gran dimensié de I'operacié i I'oposicid
veinal, aixi com l'elevada concentracié de tants habitatges en aquest municipi de I'Area
Metropolitana, obliga a definir amb cura com ampliar el parc d’habitatge social a tota la
comarca.

o Destinar les reserves de sol publiques a régims de lloguer public o cooperatiu, fent us del dret
de superficie® per a Cooperatives d’habitatge en cessié d’Us i Fundacions sense anim de lucre
del Tercer Sector, o establint consorcis amb aquestes entitats per construir comunitats mixtes
d’usuaris, entitats financeres i ajuntament o entitats socials. La propietat del sol sera publica,
pero l'edifici sera gestionat per aquest fons compartit i s’estudiara la seva viabilitat i
manteniment amb crédits, subvencions i quotes comunitaries. Es un model mixt molt habitual

53 Decret 17/2019 que modifica la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge article 79.3 «Mentre es donin les circumstancies legals i reglamentaries
que determinen la vigéncia de la qualificacié d'habitatge amb proteccié oficial, només se'l pot desqualificar a iniciativa de la mateixa
Administracio per raons d'interés public vinculades a les necessitats de I'habitatge i sempre que la qualificacié urbanistica del sol no el destini
al'ts d'habitatge de protecciod publica.

54 https://www.cohabitac.cat/

55 https://www.diba.cat/es/web/hua/P1.03
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a paisos anglosaxons que ha permeés la desmercantilitzacié per mitja de la cooperacié d’agents
diferents que eviten que tot el pes de la promocié recaigui sobre I'ajuntament.

e Promocié d’habitatge social per regeneracié urbana: Adquisicié publica d’edificis per a la gestid
publico-comunitaria o cooperativa d’un espai residencial on es pactara la gestié i rehabilitacié
comunitaria pel pagament d’una renda baixa i aixi es fomenten comunitats on disminueix el risc de
pérdua de la llar. La degradacid és I'estadi previ a la gentrificacié i I'augment dels preus de I'habitatge.
L'estigmatitzacio i I'assetjament immobiliari s’"han d'erradicar conservant I'estructura social dels barris
en els seglients processos:

o Adquirir immobles per expropiacié o tempteig i retracte en arees de rehabilitacié. També es
podra proposar la cessid d’us entre propietat i ajuntament. Es comptara amb les linies d'ajuts
per a la promocid i adquisicié d'habitatges per a lloguer social®¢ de I'Institut Catala de Finances.

o Masoveria urbana® per lintercanvi de rendes per obres de rehabilitacié de I'immoble.

S’arrenda I'immoble per una renda baixa o simbolica durant un temps que s’adapti a la durada
de I'obra i el temps que convingui a les dues parts per dur a terme la rehabilitacio, fer el
seguiment de les actuacions i gaudir de I'immoble.

e Promocié d’habitatge social en obra nova: el nou decret 50/2020°® dona les condicions minimes
d’habitabilitat per promoure la construccié d’habitatges o allotjaments dotacionals publics, essent
menys restrictives que les anteriors normatives.

o Es podra construir sobre qualsevol sol, privat o public:
m Habitatges de proteccio oficial en régim general o concertada.
m Habitatges o allotjaments dotacionals per a col-lectius vulnerables: gent jove, gent
gran, diversitat funcional, exclusié residencial, violencies masclistes.
Actuacions:
e Negociacié i signatura de convenis per la gestid del sol o edificis a rehabilitar
o0 Cessid demanial a quaranta anys a I'Incasol o Departament de Promocions de la Generalitat de
Catalunya o a I'IMPSOL (Institut Metropolita de Promoci6 del Sol) de I’Area Metropolitana de
Barcelona per a fer la licitacio de:
m  El Projecte Basic i Projecte Executiu
m L’execucié de I'obraila coordinacio de seguretat i salut a una empresa constructora
m  Realitzar I'adjudicacié d’habitatge protegit en regim especial (de lloguer) i habitatge
de reallotjament (de lloguer social)
O Cessio del dret de superficie a setanta-cinc anys a I'empresa publicoprivada (Habitatge
Metrépolis):
m  Executa en 'ambit privat el Projecte Basic, Projecte Executiu i I'execucié de I'obraila
coordinacio de seguretat i salut a una empresa constructora
m  Ofereix habitatges en borses d’habitatge protegit en régim especial (de lloguer) i a
I'ajuntament I'habitatge de reallotjament (de lloguer social).
o Cessio del dret de superficie a setanta-cinc anys a una cooperativa o fundacié promotora
d’habitatge social per (per exemple, Cooperativa Obrera de Vivienda o CoHabitac).

m  Obtencio del finangcament a través de I'ICF o Coop57

m |nici de les obres (establir un primer any de caréncia del crédit per facilitar el
pagament de les llars anteriors dels cooperativistes abans de finalitzar I'obra i poder-
se traslladar)

m  Finalitzar obres i trasllat al nou edifici de cooperativistes per llogar, majors de
seixanta-cinc anys amb renovacié automatica i la resta amb contractes de vuit anys.

56 https://n9.cl/Ixutc
57 https://llibreria.diba.cat/cat/libro/masoveria-urbana 57962
58 https://n9.cl/50-2020
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o Contracte d’arrendament o cessié d’Us per a masoveria urbana. Gestio i rehabilitacio d’'un bé
immoble construit i habitable sense cap cost de renda durant un periode limitat.
m  Signar contracte a deu anys amb dret a prorroga de cinc més per una renda social i
establir compromisos entre arrendador i arrendataris.
Financament:
Caldra tenir present les segilients vies de financament per la politica de promocié d’habitatge de nova
construccio:
e Les subvencions del programa de foment del parc d'habitatges de lloguer o cessid d'us*® aporten una

subvencio a les promocions d’habitatge protegit que compren el 30% del cost de I'obra, essent necessari
avangar la inversié i rebre la subvencid després.
e Per I'elevat cost d’aquestes actuacions, és prioritari incorporar eines com les linies d'ajuts per a la

promocio i adquisicio d'habitatges per a lloguer social®® de I'Institut Catala de Finances. El crédit és a

vint-i-cinc anys i I’AHC subvenciona una part de l'interés financer, ja que resta només pagar un interés
de I'1,25% del capital sol-licitat, que esta limitat als 90.000 € per habitatge. Aquest import cobreix gran
part del cost de construccio pero no el preu del sol.

59 https://n9.cl/subvenciohpo
60 https://n9.cl/Ixutc
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3.3.3) Resultats dels grups de treball a la Jornada participativa: «Augmentem el parc social
d’habitatge al Baix»

La Jornada, realitzada el 4 d’octubre del 2021, es va organitzar amb la direccié de I’Area d'Accié Social i Salut, i
va comptar amb la participacio dels representants institucionals del Consell Comarcal, els regidors i regidores
d’habitatge i drets socials dels municipis, els professionals a carrec de la gestio técnica de la politica d’habitatge
tant al Consell Comarcal, als municipis i la Generalitat de Catalunya, juntament amb els técnics de I'Observatori
DESC. A més de les intervencions generals, s’ha produit un intercanvi en tres grups diferenciats per les propostes
realitzades en aquest estudi, de manera que en el primer grup s’ha tractat la contencié de I'emergencia
habitacional, en el segon la captacié d’habitatges i al tercer la promocié d’habitatge protegit i dotacional. Les
intervencions anotades tenen la consideracié dialéctica d’'una primera impressio a les propostes per part de les
persones que millor coneixen els problemes i les intervencions que sén viables. Per tant, aquest apartat ha de
servir per tenir en compte les expectatives posades en el moment de redactar aquest estudi sobre algunes
actuacions que I'Observatori DESC organitza de manera preliminar i que podran ser valorades en diferents
estadis de la politica d’habitatge comarcal. A continuacio s’aporten els elements principals que es van tractar a

la Jornada:

Grup 1: Servei d’Intermediacié per la perdua de I’habitatge
Presentacio del SIPER i aportacions d’Alisa Salajan - Tecnic juridic de Prat Espais SLU (El Prat de Llobregat)

Atenci6 a la pérdua de la llar Convenis amb Grans Tenidors (GT)

e ElPrat de Llobregat dedica un carrec de serveis socials al SIPER (el Prat de Llobregat) a fer tots els
informes de vulnerabilitat, sol-licitar PEEUs, etc. Preventivament, els ciutadans necessiten suport
juridic davant dels abusos del mercat immobiliari. Contra clausules abusives, burofaxos reclamant
la possessio de I’habitatge, intermediacions amb petits propietaris i grans tenidors. Vam buscar
signar convenis, i vam aconseguir un amb Anticipa - Blackstone, el gran tenidor amb més pisos del
mon. Ens notifica tots els fins de contracte, ocupacions sense titol habilitant. Només hem
aconseguit un lloguer social obligatori per un cas d’ocupacié sense titol habilitant. També fem el
pagament d’una part de les rendes i la bonificacid de I'IBl. Molts grans tenidors tenen tantes
empreses-pantalla que es molt dificil dialogar.

e Els ajuntaments petits estan molt sols. Als assessors juridics dels ajuntaments del Baix Llobregat no
se’ls pot demanar tantes hores extres, perque es troben amb un mur davant la pressié dels grans
tenidors i no es troba resolucid des de I'ambit local encara que es dediqui temps.

e Amb la mesa d’emergéncia no s’ha acabat de funcionar, no es tanca gairebé cap expedient de
reallotjament. EI SIDH no funciona progressivament. Ara estem a I'espera de si funcionara el
Reallotgem de I’Agéncia de I'Habitatge. S’avanc¢a 18 mesos de renda segons I'index de preus de
referéncia al propietari i s’atura el procediment de desnonament, pero ho ha d’aprovar el
reglament de la Mesa d’Emergéncia, aixo significa un cul d’ampolla, ja que els expedients resulten
desfavorables en un 80%.

e Com mancomunar recursos per oferir als municipis petits i mitjans les mateixes oportunitats
d’enfrontar els problemes que els grans municipis? Doncs dedicant un carrec de coordinacié amb
un protocol solid que es dediqui exclusivament a ordenar I'atencié a desnonaments i problemes
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d’habitatge. Cal crear una xarxa de coordinacié amb tothom. Campanyes de fulletons a jutjats per
avisar a la gent que vingui a Prat Espais SLU.

e (Cal fer un crit a la Generalitat de Catalunya pe tal que augmenti recursos. Cal fer un missatge
conjunt dels municipis del Baix Llobregat. Pero mentrestant s’ha de crear un servei d’intermediacid,
i inclus podriem pensar convergencies entre municipis per donar servei entre municipis i dotar de
recursos en totes les direccions.

e Als municipis petits els professionals de serveis socials els hi aniria molt bé un servei especific
d’atencid a desnonaments, pero sobretot hem de pensar en habitatge. El problema també és que hi
ha molta gent afectada per I'exclusio residencial i tenen una renda garantida o un ajut no els hi
volen llogar cap habitatge.

e Alguns professionals de Serveis Socials que hem treballat en el mén immobiliari i coneixen les
assegurances d’'impagament, podem explicar per qué no volen llogar a gent amb subsidis: sén les
mateixes asseguradores d’impagament les que deneguen i discriminen als arrendataris. La SIPHO
a Barcelona és el model a seguir, cal implantar-ho també als municipis, si unifiguem la tasca de la
SIPHO en una serie de municipis, ho farem molt bé perque de seguida estarem en xarxa. Ho trobem
molt a faltar a molts municipis.

e Hiha molta ocupacid i falta un mercat de lloguer amb una oferta suficient per atendre el problema.

Grup 2: Borsa de lloguer i adquisicions per tempteig i retracte

Presentacio de la Borsa de Mediacio de Prat de Llobregat per Mercée Vidal Maias: Tecnica coordinadora de
la Borsa de mediacid pel lloguer social, Prat Espais SLU (Borsa lloguer social)
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Borsa de Mediacié pel Lloguer Social Adquisicié d’habitatge protegit i provinent

d’execucions hipotecaries exercint el dret de
tempteig i retracte

e D’enca que van descendir el nombre d’habitatges de la borsa, es va iniciar un programa de
subvencions pel manteniment dels habitatges.

e L’experiéencia del tempteig i retracte no ha estat satisfactoria, ja que cada vegada que ha sorgit una
oportunitat a un preu raonable, I’Agéencia de |I'Habitatge de Catalunya no ha contestat a la sol-licitud
o no s’ha pogut visitar I’habitatge.

e Elfinangament per a exercir el tempteig i retracte és crucial. A escala local és dificil, pero a escala
comarcal podria facilitar-se un primer accés amb I'adquisicio d"habitatges i després finangar la
compra per part de I'ajuntament.

e S'ofereix una asseguranca de lloguer i una de la llar (manteniments). Amb una sola persona es pot
fer tota aquesta feina de gestid. La clau és que aquesta persona tingui un bon tracte amb el
propietari, que entregui les claus amb la confianga que I'ajuntament s’encarregara de tot. Que es
faci tot aix0 amb celeritat. Pero també restringit a un topall de 600 €, considerant potser reduir el
preu del lloguer que demanen i anar augmentant en el futur si el mercat apuja.

e Laborsa comarcal podria tenir la virtut de cobrir el reallotjament d’aquells desnonaments anuals
executats. Fer que la borsa aturi el desnonament amb una aportacié de la renda directament com a
cobertura del deute i de futures rendes. També ha de reiterar-se que és un servei reduit.




Grup 3: Promocié d’habitatge dotacional i habitatge protegit en régim public-privat i
publico-comunitari
Presentacio de:
e Llainiciativa de la Cooperativa Obrera de Vivienda al Prat de Llobregat per part de Dolors Camats,
directora de la cooperativa.
e La politica de promocié d’habitatge public per Petra Maldonado: pmaldonado@santboi.cat
Responsable Oficina Local Habitatge de Sant Boi de Llobregat (Habitatge Metropolis Barcelona)

Construccié d’un edifici mixt d’allotjament col-lectiu Desenvolupar la promocioé publico-comunitaria
per a reallotjaments locals i comarcals, i d’habitatge d’habitatge protegit
assequible de lloguer public

e La Cooperativa Obrera de Vivienda ofereix lloguers limitats de vuit anys a un preu reduit per donar
resposta a la llista d’espera dels seus cooperativistes. S’"han acceptat sempre les condicions d’accés,
en cicles de vuit anys. La llista d’espera es pot anar satisfent amb un augment de la promocié
d’habitatge de la cooperativa sobre sol public en dret de superficie. Es habitatge per a llogar, ni en
propietat ni en cessié d’Us, és una aposta cooperativa de produccio de lloguer assequible. Cal
pensar que els preus del lloguer son inferiors als de I'habitatge protegit. Els contractes de lloguer es
fan en la tipologia d’inquili: per a persones de més de seixanta-cinc anys, es renoven
automaticament, per a gent jove es fan contractes de 7+1 anys. Tampoc apliquem I'lIPC perque fa
anys que hem comprovat que convenia fer-ho en experiéncies d’arrendament prévies. A més els
inquilins han de ser socies cooperatives.

e A Sant Boi s’esta treballant a iniciar una col-laboracié amb I’entitat publicoprivada Habitatge
Metropolis. Des de la crisi de 2008 encara es conserven moltes reserves de sol pendents d’edificar i
cal trobar vies de finangament. Haviem fet alguna promocid, pero ara es llenga I'oportunitat de
realitzar-ho amb tres figures diferents: habitatge dotacional a través d’una concessio de servei
public amb Visoren que es dedica a la produccié d’habitatge de proteccié social, habitatge protegit
en una concessié demanial a 'INCASOL per tal que faci una gestié dels habitatges amb I’Ageéncia de
I’'Habitatge de Catalunya, i un altre solar per a fer un conveni amb IMPSOL o Habitatge Metropolis.
Per financar, ho fa estrictament I'empresa concessionaria que obté el terreny de manera gratuita i
es construeix amb una hipoteca. L’ajuntament pagara en els casos de reallotjament en compliment
de la 24/2015 el diferencial entre la renda de proteccio oficial i els barems de 10%, 12%, 18% dels
ingressos de la llar en un lloguer social. Si la inversié inicial I’'ha de fer el promotor, cal tenir en
compte que la durada variara, fent concessions de 40 i 60 anys.

e Totique el sol no es facil d’aconseguir, ara cada vegada hi ha més sensibilitat local per la cessié del
sol public. Pero el que es realment complicat és aconseguir la inversid inicial, el pagament de
I’entrada de la hipoteca. Per aix0 en alguns casos I'ajuntament ha plantejat uns ajuts a la promocid.

e Que I'Incasol faci la promocié amb la concessié demanial té I'avantatge que ells poden finangar el
cost de I'obra amb la gestié del fons de fiances del lloguer. Pero cal tenir en compte que és una
caracteristica propia del mén del lloguer




No s’ha plantejat entrar en la regeneracié urbana per adquisicid per si per mantenir el patrimoni
actual. Pero cal tenir en compte que cal ser oberts a qualsevol forma de promocié d’habitatge
assequible, cal ser imaginatius amb les opcions d’ingrés inicial i |a viabilitat durant els primers trenta
anys. Una vegada amortitzats els projectes poden donar un servei a la comunitat sense problema.
Molts municipis no disposen de sol per poder promoure, caldra mancomunar esforgos perque a
més tampoc hi ha accés a finangament d’IMPSOL INCASOL o promotors privats.
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