HRBITATGE

BARCELONA 2015—2023




HABITATGE



. " Y ..,._..._._._.m..ﬂ...._. ..“.. lmm‘ -.v”
oSl o B S S e TR By

e T -

'
gt ]

g T




HII III MI

. E i







o~

BARCELONA - [iQl Ajuntament
REGIONAL U4l de Barcelona

-



https://www.bcnregional.com/
https://www.barcelona.cat/ca/

HABITATGE
BARCELONA

23

26

29
34

38

48

52
58

Habitatge Barcelona
LUCIA MARTIN

EL DRET
A L'HABITATGE
EN DISPUTA

El reconeixement del dret
al’habitatge

Volem que la politica d’habitatge
sigui de veritat un dels pilars

de l'estat del Benestar?

CARME TRILLA

Mercat i politiques d’habitatge

De la societat de propietaris
a la gran polaritzacio
JAIME'PALOMERA

Crisis econdomica
i desigualtats socials

Désigualtats en 'habitatge
i politiques per mitigar-les
IRENE SABATE -

Habitabilitat i habitatge digne

Hi,ha alternatives: el dret a
la ciutat contra la gentrificacio
ALVARO ARDURA, DANIEL SORANDO

66

CAP A UNA
NOVA POLITICA
D'HABITATGE.
BARCELONA,
2015 - 2023

Missio Habitatge Assequible.
La politica d'habitatge de
'Ajuntament de Barcelona,
2015-2023

JAVIER BURON, EDUARDO
GONZALEZ DE MOLINA,
EDUARD CABRE

82

84

86

90

96

98

103

107

12

114

19

124

126

130

134
136

PROMOCIO
D'HABITATGE SOCIAL
I ASSEQUIBLE

Zonificacio inclusiva
d’habitatge protegit

Reserva d’'habitatge assequible
en sol urba consolidat

La politica del sol: processos

de privatitzacio vs. manteniment
del sol public amb funcié social
INIGO MAGUREGI

Habitatge assequible i d'inclusio
social impulsat pel mercat
WALKER TOMA

Promocio innovadora
d’un parc public d’habitatge
de lloguer

Promocio directa d’habitatge
public

Promocid directa d’habitatge
industrialitzat

3

L'habitatge en un planeta amb febre
DANIEL IBANEZ

Futur de les promocions
industrialitzades

De l'espectacle a la reflexio
IGNACIO PARICIO

La necessitat daplicacio
de solucions constructives
industrialitzades en la
rehabilitacio.

SANDRA BESTRATEN

Compra d’habitatges
i edificis per destinar-los
alloguer social i assequible

Instruments per a lI'adquisicio
d'habitatge privat

La compra d’habitatge privat
en un context d'escassetat de sol
LUCIE LESCUDE-PLAA

Programa de compres municipal

La politica de municipalitzacio
d'habitatges i altres immobles
FLORIAN SCHMIDT

139

142

144

146
148

151
152

153
154

160

162

164

166

172

176
178

180

Aprenent de Barcelona:

la importancia de la compra
publica de béns com

a estrategia de transicio
GIANPAOLO BAIOCCHI,

JAKE CARLSON

Cap a un model de col-laboracio
publicoprivada de compra
d’habitatges

Mobilitzacio d’habitatge
privat cap al lloguer
assequible i social

Cens d’'habitatges buits

Programa de mobilitzacio
d’habitatge buit a Euskadi
OBSERVATORI BASC

DE L'HABITATGE

Borsa de lloguer

Captacio d’habitatges
d'Us turistic (HUT)

Programa de cessid d’habitatge

Fundacio Habitat3. De I'habitatge
buit a I'habitatge social
XAVIER MAURI

PROTECCIO DE
LES PERSONES
RESIDENTS

Cap a un parc permanent
d’habitatge protegit

Qualificacio d'habitatge protegit

Prevenir la turistificacio
per mantenir I'is residencial
de I'habitatge

Regulacioé dels establiments
d‘allotjament turistic

Els efectes de la turistificacio
sobre el preu de I'habitatge
de lloguer

JORDI JOFRE-MONSENY

El control dels preus de lloguer

Sistema de control dels preus
de lloguer

Les mesures de control de
preus des d'una perspectiva
internacional

ELGA MOLINA .

184

186

194

200
202

. 204

206

208

210

214

218
220

222

226
228
231

234

236

238

Garantir la funcio social
de I'habitatge

Unitat contra l'assetjament
immobiliari

La tutela juridica de la funcid
social de la propietat i la
inspeccid i sancio en la mateixa
FUENSANTA ALCALA, PABLO FEU

PREVENCIO DE
L'EMERGENCIA
HABITACIONAL

Prevencio dels desnonaments

Servei de mediacio per a casos
d'impagament i de dificultat
de pagament de lloguer

Unitat Antidesnonaments

Ampliacio de I'abast de la
Mesa d'emergencies socials

Ajuts al pagament de
I'habitatge

Tipus d'ajuts al pagament
de I'habitatge

Subsidiar la oferta o la demanda.
Ajudes a la promocid i ajudes

a les families

MONTS E_RRAT PAREJA-EASTAWAY

Pobresa energética

Punts d’Assessorament Energetic
(PAE)

Accions locals per combatre
la pobresa energética

MARIA TERESA COSTA-CAMPI,
ELISENDA JOVE

Lluita contra el sensellarisme
Atencio a les persones sense llar

Housing first a Barcelona, de
programa pilot a politica publica
per combatre el sensellarisme
ALBERT SALES

Discriminacio i racisme
immobiliari

Evidencies sobre discriminacio
immobiliaria

Persones Refugiades

242

244

250

260

263

266

273

278

280

284

289

294

296

300

302
304

PARTICIPACIO '

I COPRODUCCIO
DE LES POLITIQUES
D'HABITATGE

Promocio delegada
d’habitatge social i assequible

Promocié delegada amb entitats
socials sense anim de lucre

La construccio col-laborativa
del model barcelonés de
cohabitatge en cessio

d'Us VANESA VALINO

L'habitatge cooperatiu danes
LORENZO VIDAL

Una necessitat: pensar en

la transformacio de I'habitatge
col-lectiu

CHRISTOPHE HUTIN

Promocio delegada amb
operadors amb anim de lucre
limitat

Llum, aire i sol: I'habitatge entes
com un dret universal
MICHAELA KAUER

Participacio ciutadana
en el disseny de la politica
d’habitatge

Consell de I'Habitatge Social
de Barcelona (CHSB)

La gestio publicocomunitaria
del parc de lloguer municipal
CARLOS MACIAS, CARLA ZOLLINGER

Porto 15. La resposta de Bolonya a
la. demanda d'habitatge col-lectiu
SILVIA CALASTRI, MARCO
GUERZONI

Transparéncia i governanca
de dades

Observatori Metropolita de
I'Habitatge de Barcelona (O-HB)

Oficina Municipal de Dades
(OMD) i APP de compravenda

Catedra d'Habitatge Barcelona

Els inicis de la «Catedra
Barcelona d'estudis d’habitatge»
CO-DIRECTORS/ES |
COORDINADOR DE LA CATEDRA

306 Barcelona en el mon. Projectes
i iniciatives internacionals

309 Xarxa, incidéncia internacional
i intercanvi técnic

310 Projectes europeus, premis
i reconeixements

316 Innovacio organitzativa
de I'administracio

318 Del Patronat a I'IMHAB

PRESERVACIO
I SOSTENIBILITAT

Cap a barris i habitatges
regenerats i verds

322

324 |'estrategia de rehabilitacio

a Barcelona

326 Objectius i estrategies en

la rehabilitacio d’habitatges
JOSEP M. MONTANER

330 Ambits de regeneracié urbana

334 Dret a I'habitatge i dret a la ciutat

ORIOL NEL-LO

338 Ajuts a la rehabilitacio de Finques

d'Alta Complexitat - Pla de Barris

342 Ajuts a la rehabilitacio
dels elements comuns

346 Rehabilitacio interiors d’habitatges

348
350
354

Habitatge i fons europeus
Barcelona Renovable 2030

Participacié comunitaria
publicoprivada en la rehabilitacio
d’'habitatges a Europa

CLARA MAFE

REPTES PENDENTS
I CLAUS DE FUTUR

360 Resultats i impacte del nou
paradigma en habitatge

372 Tot és habitatge
JOSEP BOHIGAS

377 Reptes de futur

JAVIER BURON




Aquest llibre sorgeix de la voluntat d’explicar la politica d’habitatge impulsada
per part de ’Ajuntament de Barcelona durant el periode 2015-2023. En aquest
esrecullen estratégies, mecanismes, eines, agents politics i de gestio que s’han
promogut des de I’Ajuntament i que tenen com a objectiu principal afrontar

I'enorme crisi d’habitatge, amb problematiques detectades en relacio amb l'ac-
cés i el manteniment de I’habitatge per una gran part de la poblacio de la ciutat.

El recull de politiques s'emmarca en reflexions d’experts nacionals i inter-
nacionals que han estat influéncia i inspiracio per Barcelona i que apareixen
intercalades en els diferents capitols en format d’articles. En aquest sentit, el
llibre també té l'objectiu de contribuir en la construccié d'un model emergent
d’intervencid local en habitatge. Un model que pretén convergir amb les millors
practiques europees pero partint de la realitat i caracteristiques de Barcelona.

El llibre s’estructura en tres parts. A la primera es fa un repas dels elements
clau de definicid i debat en politiques d’habitatge; a la segona es presenten el
conjunt de mesures promogudes per I’Ajuntament durant els ultims anys en re-
lacio amb els objectius de promocio, proteccio, prevencio, participacio i preser-
vacio de I'habitatge. Finalment, la tercera part recull els resultats i els impactes
de les politiques impulsades i els reptes que queden pendents.

En conclusid, aquest llibre pretén acostar a la ciutadania el model d’habitatge
desenvolupat a Barcelona durant els dos Gltims mandats de govern (2015-2023),
i té la voluntat de ser llegit com un acte de transparéncia i rendiciéo de comptes
al servei dels barcelonins en el seu exercici del dret fonamental a I’habitatge.




HABITATGE BARGELONA

LUCIA MARTIN GONZALEZ
Regidora d'Habitatge i Rehabilitacio
Ajuntament de Barcelona

Han passat vuit anys des de que Barcelona en Comt va assumir el govern de I’Ajun-
tament de Barcelona i toca rendir comptes. Qué son vuit anys en la historia de les
politiques d’habitatge de la ciutat? Segurament molt poc si ho pensem en termes
estrictament temporals. Tanmateix la sensacio personal, i m’atreviria a dir que de
tot I'equip, és de molta intensitat i un sentiment ambivalent que oscil-la entre 'orgull
per la (molta) feina feta i la preocupacio per I'impacte de I'especulacio global en el
dia a dia de tantes veines.

Des de 2015 fins a I'actualitat, primer des del Congrés dels Diputats i a partir
de 2019 com a Regidora d'Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona, he tingut la
sort de participar activament en I'impuls de noves i millors politiques d’habitat-
ge des de I'ambit institucional. Malgrat les enormes resisténcies del poder im-
mobiliari (en totes les seves formes), el dret a I'habitatge ha aconseguit avencos
importants. | a banda de la feina de les moltes que estem a les institucions, cal re-
cordar sempre que aquests progressos no haurien estat possibles sense la feina,
la valentia i la tenacitat d'organitzacions socials de la ciutat i més enlla.

L'any 2017 s’aconseguia que la durada dels contractes de lloguer passés a cinc i
set anys en funcio de si es tracta d'una propietat persona fisica o juridica, front els
tres anys que havia aprovat el Partit Popular I'any 2013. A Catalunya s’han aprovat
lleis que han permés des de coresponsabilitzar als grans tenidors en I'oferiment de
lloguers socials a les families en situacio de vulnerabilitat, fins a regular els preus
dels lloguers. Ambdues son normes que han obert cami i, de fet, quan s’escriuen
aquestes linies, marquen el debat al voltant d'una nova Llei Estatal d’"Habitatge.

Durant aquests anys la ciutat ha patit moments durs, com I'atemptat terrorista
de 2017 o la pandémia de la Covid-19. Tampoc no ha estat facil governar en una
época marcada pel procés i la inestabilitat a Catalunya. | 'any 2022 acaba amb una

guerra que, ara també a les portes d’Europa, mata, obliga a milers de persones a
fugir del seu pais i provoca una nova crisi economica i social d'abast global. Totes
aquestes situacions han tingut i tenen un impacte directe en la vida de les veines
i també en el desenvolupament de les politiques d’habitatge.

A l'inici de la meva etapa al Congrés vaig comprovar com I'habitatge era consi-
derat un dret de segona i un tema menor en la majoria de debats. A I'Ajuntament de
Barcelona i segurament en molts altres municipis, en canvi, les necessitats habitacio-
nals de la poblacié ocupaven una part important dels recursos economics i de I'agen-
da diaria. La paradoxa és que els canvis profunds que es requereixen a tots els pobles i
ciutats per millorar I'accés a un habitatge digne, precisen de certa intervencio estatal.

Sense desconéixer el paper que poden dur a terme els governs locals per millorar
la vida de la gent, el cert és que tant I'Estat central, com el govern de la Generalitat,
disposen de competéncies claus en matéria d’habitatge. Tot i aixi, des de I'Ajunta-
ment de Barcelona no hem volgut limitar-nos a exercir les competéncies habitacio-
nals que son ben poques: hem perseguit amb insisténcia la resolucio dels problemes
i necessitats de la ciutadania vinculades a I’habitatge.

L'objectiu d'aquest llibre és precisament mirar de recollir la filosofia de les noves
politiques d’habitatge impulsades des del govern municipal des de 2015. Mostrar
no només les diferents actuacions que s’han dut a terme, sin6 que totes elles for-
men part de la concepcio de I’habitatge com a dret huma fonamental. Es a dir, que
els esforcos de la Regidoria d’'Habitatge per enfortir el Consell de I'Habitatge Social,
per disposar d'un Pla pel Dret a 'Habitatge elaborat en sessions participatives i que
fixa les obligacions dels poder publics, o bé la publicacié d’'informes sobre la distri-
bucié de la propietat del parc de lloguer de la ciutat, tenen a veure amb l'obligacié
d’'informacio i participacio de qualsevol politica entesa amb perspectiva de drets.



Aquesta mateixa filosofia és la que ens ha obligat a dedicar el maxim d’esfor-
cos i recursos econdmics a millorar les condicions habitacionals de les persones
que es troben en situacions dificultoses. En aquest sentit, segurament una de
les actuacions més encertades i que neix de la practica dels moviments socials
ha estat la Unitat Antidesnonaments. Un equip conformat fins fa molt poc ex-
clusivament per dones professionals que des de 2016 ha acompanyat a més de
14.000 families en situacio de vulnerabilitat en risc de perdre casa seva per mo-
tius economics.

Pero una politica basada en drets també ha de perseguir i sancionar practiques
il-legals, comencant per aquelles comeses pels qui ostenten una posicio de poder.
Per a fer-ho possible, ’Ajuntament ha conformat un equip de Disciplina d’"Habitat-
ge dedicat a eradicar I'assetjament immobiliari. Des d’aquesta unitat s’han gua-
nyat procediments judicials contra propietats assetjadores, s’ha inspeccionat per
primer cop el parc protegit de la ciutat i, darrerament, s’esta sancionat als pro-
motors immobiliaris que incompleixen I'obligacio de destinar el 30 % de les noves
promocions a habitatge protegit.

Hem treballat perqué tot aquest esfor¢ personal i col-lectiu per transformar
la concepcio de les politiques d’habitatge resti en el temps durant les properes
décades. | és que en un temps relativament breu hem estat capaces d'impulsar
transformacions rellevants que ens apropen a les millors practiques europees. En
quant a despesa i inversio, només lI'aportacio municipal per ampliar el parc public
a través de la compra o de la promocié de nous habitatges es situa al voltant dels
1.000 milions d’euros (més de 500 milions de despesa ja realitzada).

Aquest sobreesfor¢ economic ha fet que la ciutat passés d'uns 7.500 habitat-
ges sota gestio municipal el 2015 a més de 11.500 quan comenca el 2023. Aixo

representa un increment del 50 % del parc assequible en menys de vuit anys. Es
més, només amb la finalitzacié de les promocions en marxa que finalitzaran els
propers anys superarem les 15.000 unitats i doblarem el parc que ens vam trobar
el 2015. Pot semblar poc en xifres absolutes, més encara si mirem les xifres d'al-
tres ciutats europees, pero el salt és brutal. No hi ha cap altra ciutat de I'Estat que
estigui fent aquest esforg.

Podria continuar posant en valor altres aspectes com la voluntat municipal de re-
pensar les politiques de rehabilitacio de pisos, edificis i barris per fer-les arribar on
meés es necessiten. O bé la lluita per evitar la transformacio dels habitatges en pisos
turistics. Pero es faria massa llarg i tedios i, afortunadament, els esforcos d’aquests
anys per superar I'emergéncia habitacional queden ben recollits en la segiient pu-
blicacid. Seguint la practica de situar les estratégies municipals en el context local i
internacional, de dialogar amb I'entorn, el llibre déna veu a diverses persones naci-
onals i internacionals que han estat d’alguna manera referents.

Finalment, unes paraules per reconéixer i agrair I'esfor¢ ingent de tantissima
gent que ha fet i esta fent possible que, malgrat totes les dificultats, Barcelona si-
gui avui una referéncia en politiques d’habitatge. Des de I'anterior Regidor Josep
Maria Montaner, passant per tothom qui treballa a I'Institut Municipal d’'Habitat-
ge i Rehabilitacio, a la Geréncia d’'Habitatge, a la Regidoria d’habitatge, a tots els
companys i companyes d'altres arees municipals imprescindibles pel bon funci-
onament i aplicacio de les politiques d’habitatge (Drets Socials, Ecologia Urbana,
Patrimoni...i més). | també a tanta i tanta gent que, ja sigui des de les institucions,
com des dels moviments socials, les entitats socials, cooperatives, o mitjancant la
seva activitat professional, treballa cada dia per lluitar contra I'especulacio i pro-
tegir el dret a I'habitatge.
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Alguns dels elements clau de definicio i debat en poli-
tiques d’habitatge son el reconeixement de I'habitat-
ge com a dret, el grau de relacio de les politiques amb
el mercat, les desigualtats socioeconomiques i com
aquestes determinen les condicions de gaudi de I'ha-
bitatge i I'estat d’habitabilitat de I'habitatge i la seva
relacio amb la qualitat de vida dels seus habitants.

En aquest apartat, Carme Trilla fa una crida a la ne-
cessitat urgent de trobar solucions efectives i durado-
res per tal de no deixar un servei tan essencial i costos
com I’'habitatge exclusivament en mans del mercat.

En segon lloc, es fa un recorregut historic pel que fa
a com s’han construit les bases de la politica d’habi-
tatge en aquest pais, a través d'unes decisions que han
acabat derivant en la situacio que presenta Jaime Pa-
lomera en el seu article: un mercat de I'habitatge pola-
ritzat entre qui no pot fer res més que seguir vivint de
lloguer en un sector privat car i insegur, i qui ha pogut
accedir a la propietat.

Les desigualtats socioeconomiques s’accentuen i
se superposen, especialment en els col-lectius i en-
torns més vulnerables. Irene Sabaté assenyala que ca-
len mesures compensatories, que combinin politiques
redistributives i predistributives en habitatge, per tal
de curtcircuitar la produccio i reproducciéo de desi-
gualtats en el nostre sistema residencial.

Finalment, Alvaro Ardura i Daniel Sorando presen-
ten mesures que prioritzen el benestar de les persones
residents per sobre del de les persones visitants ocasi-
onals o les oportunitats de negoci. L'objectiu d'aques-
tes és revertir els processos de gentrificacio que estan
uniformant les ciutats i convertint-les en monocultius
turistics i de serveis dirigits a les classes altes.




& Vista aéria de la Nova
Esquerra de I'Eixample.
Font: Jon Tugores

- Celebracio del lliura-
ment de claus de la
promocio d’habitatge
cooperatiu en cessio
d'Gs La Chalmeta
(Llar Jove). Mar¢ 2022.
Carrer Ulldecona,
26-28. La Marina
del Prat Vermell.

Font: Ajuntament de
Barcelona

EL RECONEIXEMENT
DEL DRET A L'HABITATGE

L'habitatge és un dret fonamental reconegut per la legislacid i les
administracions publiques a diferents nivells, tant local, com au-
tonomic, estatal i internacional, un dret que, a més, és condicio
basica per poder gaudir d’altres drets. La Declaracio Universal
de Drets Humans (ONU, 1948), en el seu article 25.1, reconeix ex-
plicitament I'habitatge com un dels drets per assegurar un nivell
de vida adequat a la poblacié. Per la seva part, les agendes urba-
nes internacionals i nacionals també expressen la necessitat de
reconéixer la funcio social del sol i de I'habitatge, i de promoure
diversos tipus de régims de tinenca, sempre amb un enfocament
centrat en les persones.

La Unio Europea, en els ultims anys, també ha avancat en el
reconeixement del dret a I'habitatge. L'article 19 del Pilar euro-
peu de drets socials inclou I'habitatge entre els principis i drets
essencials per al bon funcionament dels sistemes de benestar
europeus, i també ho fa la Carta dels Drets Fonamentals de la
Unié Europea, aprovada pel Parlament, el Consell i la Comissid
europeus el 7 de desembre de 2000. També s’expressa en la li-
nia del dret a I'habitatge la Resolucié del Parlament Europeu, de
21 de gener de 2021, sobre I'accés a un habitatge digne i asse-
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quible per atothom, en qué es demana a la Comissid i als Estats
membres que s'assegurin que el dret a un habitatge digne sigui
reconegut i executable com a dret huma fonamental mitjancant
disposicions legislatives europees i nacionals aplicables, i que
es garanteixi la igualtat d'accés.

A nivell estatal i autonomic, tant la Constitucié Espanyola,
en l'article 47, com I'Estatut d’Autonomia de Catalunya, en I'ar-
ticle 26, formulen el dret a gaudir d’'un habitatge digne, un dret
que imposa als poders publics el deure de promoure les condi-
cions necessaries per garantir la igualtat en el seu exercici i el
d’establir les normes pertinents per fer-lo efectiu. L'habitatge
és, doncs, un bé essencial de rang constitucional, amb multi-
ples dimensions com a espai on es desenvolupa la vida privada
i familiar (actua com un pilar basic del benestar social). Es trac-
ta d’'un espai que ocupa el 80 % del territori urba construit i una
de les dimensions més determinants de les politiques urbanes.
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A Catalunya, la garantia del dret a I'habitatge esta regulada
per la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
pionera en la implantacio de politiques integrals d’habitatge a
I'Estat, i complementariament, per la Llei 24/2015, del 29 de
juliol, de mesures urgents per afrontar I'emergéncia en I'ambit
de I'habitatge i la pobresa energética, i la Llei 4/2016, de 23 de
desembre, de mesures de proteccio del dret a I'habitatge de les
persones en risc d'exclusio residencial.

Tanmateix, a diferéncia d’altres drets, com el dret a la protec-
ci6 de la salut o el dret a I'educacio, i a diferéncia del que passa
en altres paisos europeus, I'habitatge a Espanya no és un pilar
de lI'estat del benestar. Aquesta situacié s’explica, en part, per
I'estructura cultural de solidaritat familiar, fomentada per les ad-
ministracions publiques durant décades. Aquest enfocament ha
configurat un estat del benestar que ha desplacat I’habitatge
com a servei public i I'ha fet dependre, en gran part, de les fami-
lies, la societat civil i les entitats privades.
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UN DELS PILARS DE
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Presidenta de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge
de Barcelona (O-HB)

La persisténcia al llarg del temps dels pro-
blemes d’habitatge, sota diverses formes
pero sempre greus i preocupants, planteja
un interrogant essencial: {no deu ser que
en el fons tenim por de resoldre’ls?; ¢no
deu ser que la solucié exigeix una volun-
tat col-lectiva tan contundent que no som
capacos de plantejar-la? El Pacte nacional
per a l’habitatge, signat I'any 2007 per tots
els col-lectius i agents que tenen capacitat
d'incidir en aquest tema, va tenir una vida
tan curta com incisiva de quatre anys, ja
que, des de I'any 2011, irresponsablement,
no s’ha tornat a activar.

Hi ha interessos contraposats en el
camp de I’habitatge, no ens hem d’enga-
nyar. L'inica manera d’'avancar per trobar
solucions efectives, duradores i estructu-
rals és el consens, i aixo requereix arribar
a acords, no només amb els proveidors,
financadors i gestors d’habitatges, sind
també amb el conjunt de I'espectre politic
i social que ha de determinar els volums de
recursos publics que s’haurien de destinar
a les politiques d'habitatge.
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Diverses linies de treball essencials
no prosperen per aguesta manca de con-
sens. Son molt poques les lleis d’habitat-
dge que no han estat recorregudes davant
el Tribunal Constitucional; la gran majo-
ria han estat impugnades, i aix6 ha creat
un veritable clima de desorientacio i d’in-
certesa, totalment oposat al que s’hauria
d’aconseguir per millorar la situacié. El Pla
territorial sectorial d’habitatge és el marc
d'orientacio de futur per disposar d’'un parc
minim del 15 % d’habitatges per a politi-
ques socials, pero com que ha de compro-
metre fons pressupostaris molt superiors
als actuals, s’esta endarrerint des de fa més
de catorze anys!

Si no aconseguim que la societat sigui
conscient de la dimensio del problema i de
la seva solucio, mai no anirem més enlla de
donar respostes parcials, erratiques i, fins i
tot, contraproduents, com un Sisif eterna-
ment castigat a repetir els mateixos errors.

L'enquesta de pressupostos familiars de
I'INE estudia les despeses en consum de
les llars i les classifica en «grups de des-
pesa»: begudes alcoholiques i tabac, co-
municacions, educacio, vestit i calgat, oci
i cultura, mobles i parament de la llar, sa-
nitat, restaurants i hotels, transport, ali-
ments i begudes no alcoholiques, i habitat-
ge. Entre aquests grups de despesa n’hi ha
tres que tenen reconeguda constitucional-
ment la seva condicié de drets: educacid,
sanitat i habitatge. L'educacio es reconeix
com un dret en l'article 27, dins el capitol
segon, de drets fonamentals, i la sanitat i
I'habitatge, en els articles 43 i 47, dins el
capitol tercer, de principis rectors de la po-
litica social i economica.

En la Constitucio s'entén que aquests
tres grans serveis son imprescindibles per-
que les llars tinguin una vida digna i que, per
tant, han de ser emparats i assegurats pels
poders publics. El fet que la Constitucio els
reconegui com a drets no és fortuit, sind
que respon a una reflexio de llarg recor-
regut que parteix de la base que es tracta
de serveis molt costosos que no es poden
deixar exclusivament en mans del mercat
privat, ja que uns preus excessius privarien
el conjunt de llars del pais d’aquests drets.

En el cas de I'educacio i la sanitat, I'estat
del benestar que tenim considera que es
tracta de serveis que ha de proveir el sector
public —financats a través dels pressupos-
tos publics— a totes les llars que hi vulguin
recorrer. L'article 27 de la Constitucié diu
expressament «tothom té dret a I'educa-
cion, «l'ensenyament basic és obligatori i
gratuit» i «els poders publics garanteixen
el dret de tothom a l'educacio». L'article 43
diu «es reconeix el dret a la proteccio de la
salut» i «correspon als poders publics orga-
nitzar i tutelar la salut publica». Aixi doncs,
es tracta de serveis publics universalistes:
tothom hi té dret. Si el sector public no dis-
posa de prou mitjans de titularitat publica
(escoles, hospitals, etc.) per oferir aquests
serveis directament, pot fer-ho mitjancant
concertaciéo amb el sector privat, pero
sempre sense cost o a costos molt baixos
per als usuaris. Si alguna llar vol obtenir
aquests serveis en el sector privat, obvi-
ament és lliure de fer-ho, pero sempre té
I'opcio d'acollir-se a l'oferta publica. Els
grans debats que se susciten en aquests
dos ambits tenen a veure amb la qualitat i
I'eficacia dels serveis publics prestats, pero

no —amb rares excepcions— amb el cost
que acaben tenint per als usuaris.

La traduccio d'aquesta voluntat politi-
coconstitucional en les despeses mensuals
de les llars és molt clara: segons I'enques-
ta de pressupostos familiars, I'any 2021, la
despesa mitjana de les llars de Catalunya
en educacio suposava el 2% del total de
les seves despeses en consum, i la despesa
mitjana en sanitat, el 3,5 %. Aix0 ens per-
met afirmar de manera forca rotunda que a
Catalunya —com a la gran majoria de paisos
europeus— no hi ha cap llar que pateixi ris-
cos de salut o de manca d'educacio per difi-
cultats en el pagament dels serveis. No po-
driem dir el mateix si parléssim de paisos on
aquests drets basics no estan assegurats. A
tots en ve al cap la situacio de families d'al-
guns paisos occidentals que es veuen aboca-
des alafallida economicai ala desesperacio,
o bé a no poder resoldre problemes de salut
per no poder fer front als elevats costos sani-
taris. En aquests paisos, no garantir la sanitat
publica universal genera bretxes escandalo-
ses que es tradueixen en desigualtat i en ex-
clusio social, precisament a causa del dife-
rent tractament que les llars obtenen quan
tenen problemes de salut, segons quin sigui
el seu nivell de renda.

El tractament del dret a I'habitatge a
casa nostra contrasta amb el que hem vist
que tenen els serveis d’educacio i de sani-
tat. Malgrat ser reconegut en la mateixa
Constitucio com a dret, quan l'article 47 diu
«tots els espanyols tenen dret a un habitatge
digne i adequat», no s’hi associa una obliga-
cio de cobertura per part de '’Administracio.
El nostre estat del benestar no atorga, doncs,
el mateix rang de prioritat als serveis d’habi-
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tatge que als d'educacio i de sanitat. Per des-
comptat, no ofereix una cobertura del dret a
I'habitatge publica universalista, és a dir, per
a tothom, sigui quin sigui el nivell de renda o
I'estatus social, pero és que ni tan sols ofe-
reix aquesta cobertura a les llars amb menys
recursos, les més febles i vulnerables, o sigui,
que ni tan sols ofereix una cobertura restrin-
gida segons criteris d’ingressos.

Malauradament, aquest posicionament
politicoconstitucional es reflecteix en les
despeses mensuals de les llars: I'any 2021,
la despesa mitjana de les llars de Catalunya
en habitatge —que inclouen habitatge, ai-
gua, electricitat, gas i altres combustibles—
suposava el 38,1% del total de les seves des-
peses de consum. Aixi, les llars assumeixen
de manera practicament integra els costos
d’habitatge, que pesen com una llosa sobre
la seva capacitat de despesai que les poden
dur a situacions desesperades per dificul-
tats per fer-hi front. Es el cas de les llars que
tenen ingressos d’entre 1.500 i 2.000 euros
mensuals, per a les quals el pes de I’habitat-
ge representa el 39 % del total de despesa;
el de les llars amb ingressos d’entre 1.000 i
1.500 euros mensuals, per a les quals arriba
al 45,3 %, o encara el de les llars amb uns
ingressos d’entre 500 i 1.000 euros mensu-
als, per a les quals puja fins al 51,6 %. En el
cas més extrem, en les llars amb ingressos
per sota de 500 euros mensuals, els costos
d’habitatge absorbeixen el 54,3 % de la seva
minsa capacitat de despesa.

El fet que no hi hagi una cobertura pu-
blica universalista o, com a minim, dirigida
a les capes de poblacio amb menys recur-
sos, fa de I’habitatge la necessitat basica
que més pes té en els pressupostos fami-
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liars —I'altre gran bloc de despesa, que és
I'alimentacio, només suposa el 16,5 %. Per
tant, I’'habitatge és un element desestabi-
litzador de la capacitat de consum de les
families i és el gran factor que generai per-
petua la desigualtat. En aquest cas si que
podem dir que, pel fet de no garantir el dret
a I'habitatge, el nostre estat del benestar
genera nivells escandalosos de desigualtat
i d’exclusio social, precisament a causa del
diferent tractament que les llars poden ob-
tenir pel que fa a I’habitatge, segons quin
sigui el seu nivell de renda

Per tant, ¢no deu ser que les causes que
expliquen els problemes d'accés al’habitat-
ge o de manteniment de I'habitatge son tan
clares, pero alhora tan transcendents que,
tenint-les davant dels ulls, no som capacos
de veure-les? {No deu ser que ens fa por
posar sobre la taula la necessitat que el dret
a I'habitatge passi a ser una obligacio pu-
blica, amb una cobertura, si no universalis-
ta, almenys restringida? ¢l no deu ser que
aquesta por prové de pensar que el salt que
hem de fer sera excessivament costos per
als pressupostos publics?

La proposta de llei estatal d’habitatge
hauria de tenir un article tnic que digués
«tothom té dret a I'habitatge» i «els poders
publics garanteixen el dret de tothom a I'ha-
bitatge».

Observatorio de Vivienda
y Suelo. Boletin Especial

Alquiler Residencial, juliol
2018

European Union Statistics
on Income and Living
Conditions (EU-SILC), 2021

MERCAT | POLITIQUES D'HABITATGE

L'evolucio del mercat de I'habitatge a Espanya ha estat estreta-
ment vinculada a un sector clau en I'economia del pais: el de la
construccio. Aquest vincle ha estat determinant per compren-
dre les politiques publiques en matéria d’habitatge que s’han
anat aplicant en aquest pais des de la meitat del segle xx. De
fet, durant els anys previs a la crisi economica i financera glo-
bal, bona part de la intervencié ptblica no es destinava només
ala provisio d’habitatge, sind també al manteniment d'una pro-
duccioé industrial vinculada al sector de la construccid i a la
lluita contra I'atur estructural, un objectiu que vertebrava una
politica immobiliaria, més que no pas una politica d’habitatge.

A mitjans de la década dels cinquanta, i amb la creacio del
Ministerio de Vivienda, s'inicia una politica d’habitatge a nivell
estatal amb l'objectiu principal de resoldre els urgents proble-
mes en matéria d’habitatge i urbanisme resultants de l'intensii
abrupte creixement de poblacié urbana que es va experimentar
després de la Guerra Civil. A grans trets, I'actuacio del Govern
franquista en matéria d’habitatge es va dissenyar principal-
ment per donar resposta a situacions d’'urgéncia amb escassa
planificacio i promoure I'accés a la propietat per a la gran ma-
joria de la poblacio del pais, com una forma de controlar la so-
cietat en el marc del régim politicosocial del moment. Aquesta
politica queda expressada a la perfeccio en la célebre frase del
ministre d'Habitatge José Luis Arrese: «queremos un pais de
propietarios y no de proletarios».

Tot i que fins als anys seixanta a Espanya predominava el
lloguer com a forma de tinenca, Espanya s’ha anat convertint
gradualment en un pais on predomina el régim de propietat. A
la década del 2000, Espanya arriba al zenit, amb quasi el 80 %
d’habitatge en propietat.! Actualment, de fet, Espanya és un dels
paisos de la Unié Europea amb més propietaris d’habitatges (un
75,1 % del total), per sobre la mitjana Europea, que és del 65,8 %.2
A més, de la minoria de poblacié del pais que viu en régim de llo-
guer, més de la meitat ho fa en habitatges a preu de mercat, sense
cap tipus de proteccid. Aquest context determina que, a Espanya,
el mercat de lloguer assequible per al sector de la poblacio amb
més dificultats d'accés a I'habitatge sigui especialment reduit.
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En els ultims setanta anys, |’habitatge protegit a Espanya ha
estat predominantment de promocio privada, de compraven-
da, en régim general i desqualificable.®* Concretament, des del
1940 fins al 2011 es van construir a I'Estat espanyol un total de
12.583.692 habitatges, dels quals gairebé la meitat (6.653.510)
van ser habitatges protegits.* Actualment, pero, tot i la magni-
tud de la inversio6 publica en habitatge que aixo va significar, el
parc d’habitatge social i assequible a Espanya representa menys
del 2 % del total.® Aquesta dada confirma que el que s’ha produit
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en els ultims anys és una gran transferéncia de fons publics a
mans privades, ja que aquests habitatges protegits construits,
quan s’han desqualificat, han anat passant gradualment al mer-
cat lliure. En aquest sentit, es pot afirmar que I'habitatge prote-
git a Espanya ha tingut com un dels objectius principals sostenir
la demanda d’habitatge als promotors immobiliaris, facilitant el
primer accés en propietat a les families de classe mitjanai clas-
se mitjana-baixa, sense mantenir el parc com a habitatge public,
social i assequible a llarg termini i a perpetuitat.

Amb el retorn a la democracia, malgrat que I’habitatge pro-
tegit ja estava regulat anteriorment, s’aclareixen els tipus d’ha-
bitatge protegit i els criteris d'accés per tal de facilitar I'accés
a la propietat a les families amb recursos escassos. Tot i aixi,
els successius plans d’habitatge que es van aprovant segueixen
tractant I’'habitatge social com un bé de mercat, i no pas com un
servei public el preu del qual es limita per facilitar el primer ac-
cés.b Pel que fa ala provisio, I'habitatge social experimenta fortes
fluctuacions vinculades a la dinamica del mercat lliure. Sovint,
tot i que no sempre, quan el mercat lliure funciona, la intervencio
publica en aquest camp es redueix.

Amb el nou marc constitucional i estatuari s’estableix una
conformacio de les politiques d’habitatge en diversos nivells.
En aquest nou context, tot i que s’atribueixen a les comunitats
autonomes competéncies exclusives en ordenacio territorial,
urbanisme i habitatge, sovint en el nivell autonomic no es dis-
posa de recursos financers suficients per desenvolupar una po-
litica d’habitatge en el seu conjunt i es tendeix a acceptar, en
general, un rol majoritariament operatiu i de gestio.

L'Estat central segueix marcant les regles del joc a través
de les competéncies que té en planificacio general economica
i establiment d’instruments financers. Com en altres qiiesti-
ons, els ajuntaments, tot i ser I'administraciéo més properaala
ciutadania i, per tant, la que més pressioé directa rep, tenen en
general poques competéncies i poc pressupost per desenvolu-
par una politica d’habitatge local. A Barcelona, el Consorci de
I’'Habitatge entre I'Ajuntament i la Generalitat és I'ens public
responsable d'impulsar les politiques d’habitatge a la ciutat, a
I'empara de les competéncies que li atorga en exclusiva l'arti-
cle 85 de la Carta Municipal de Barcelona.
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L'any 2007, a les portes del crash financer,
Ciutat Meridiana era la zona més empobrida
de Barcelonai, al mateix temps, registrava el
major nombre de propietaris: el 90 % del vei-
nat tenia el pis en propietat. Aquesta realitat
aparentment contradictoria —sense parango
a I'Europa occidental— reflecteix el sistema
d’habitatge i el model de societat que es va
construir durant cinquanta anys i que va en-
trar en crisi amb l'esclat de la bombolla im-
mobiliaria. Quinze anys més tard, la pregun-
ta segueix sent la mateixa: cap a on anem?

Abans que res, cal tenir clar que la forma
en queé una societat accedeix a I’'habitatge va
molt lligada al seu particular regim de benes-
tar, i depén basicament de I'Estat. La tendén-
cia a comprar o a llogar no respon a «trets
culturals» o «genétics», com s’ha arribat a dir.
Evidentment, les eleccions economiques de
les llars es deriven de les seves disposicions
i dels seus gustos i recursos, aixi com de I'es-
tat de lI'oferta. Pero les dues parts d’aquesta
equacio, contra el que la teoria neoclassica
suggereix, estan molt condicionades per la
politica publica. A través d’instruments di-
rectes (plans d’habitatge, control sobre el
sol, regulacions del lloguer) i indirectes (me-
sures fiscals, regulacions dels mercats hipo-
tecari i financer), I'Estat no només controla,
sind que literalment construeix el mercat de
I'habitatge (Bourdieu, 2005:128).

En termes historics, Barcelona era una
ciutat eminentment llogatera fins fa dos
dies. L'aposta per la propietat, relativament
recent, té dos grans capitols. El primer co-
menca als anys cinquanta amb l'invent es-
tatal de I'habitatge protegit en venda, una
privatitzacio avant la lettre. Aquesta tradi-
cio s'inaugura a Barcelona amb el Congrés

Eucaristic. Entre el 1952 i el 1961, s'aixequen
2.700 pisos al nou barri del Congrés, el pri-
mer exemplar dels poligons d’habitatge
del desenvolupisme que, com els Grands
Ensembles francesos o les New Towns an-
dleses, s'ubiquen a la periféria per allotjar
la poblacié migrant. La particularitat es-
panyola és que, en comptes de fer habitat-
dge public a perpetuitat, es permet al pro-
motor construir habitatge protegit amb
una subvencio publica equivalent al 60 %
del valor del pis, que al cap de pocs anys
es converteix en la propietat de qui hi viu
(Leal, 2005:70). Serveix, també, per cimen-
tar un capitalisme amb un fort pes del sec-
torimmobiliari i per impulsar el primer gran
boom, que arriba fins al 1973.

Aquesta «invencio» segueix durant els
anys vuitanta (i fins a I'actualitat), a través
de nous plans, pero en quantitats molt més
petites (1981-83, 1984-87)'. S’inicia alesho-
res un segon capitol, en el qual I'habitatge
en propietat es promou a través de desregu-
lacions. Per una banda, les ajudes publiques
directes son substituides per mesures indi-
rectes, com les deduccions fiscals. El 1996,
I'Estat comenca a bonificar fiscalment la
compra, penalitzant el lloguer. Si als anys
noranta les desgravacions per la compra
d’'una propietat representaven el 50 % de
tota lainversid virtual en habitatge per part
de I'Estat, I'any 2003 ja superaven el 80 %
(Leal, 2005:76). S’estima que, en la década
que va fins a I'esclat de la bombolla immo-
biliaria, les ajudes indirectes a la compra
van financar entre el 20 % i el 50 % de I'ha-
bitatge (Garcia-Montalvo, 2008). Tot aixo
va acompanyat d'una série de politiques
de desregulacio del mercat hipotecari, dels

mercats financers i del sol, que permeten
estendre el credit hipotecari practicament
atotala poblacio. Aquests factors propicien
els dos grans booms moderns: 1986-1992,
1995-2007.

Per altra banda, aquestes mesures van
acompanyades d'una politica de liberalitza-
cio del lloguer (contractes a termini i preus
no regulats) que arrenca amb el decret
Boyer del 1985 i que es manté en totes les
reformes posteriors. Tot i que se sol afirmar
(sense evidéncia empirica) que el control
de preus del 1964 desincentiva el lloguer,
la realitat és que, entre el 1985 i el 2008, la
poblacio que viu de lloguer continua dismi-
nuint. Tot indica que el factor diferencial és
la politica sostinguda de convertir la com-
pravenda en I'inica opcid percebuda com a
racional (Palomera, 2014).

De fet, si la politica de la propietat tri-
omfa és perqué —malgrat les crisis cicli-
ques— bona part de les dues generacions
que s‘'emancipen entre el 1965 i el 2007 no
nomeés es beneficien d'un réegim de benestar
basat en actius i un keynesianisme privatit-
zat, sino que participen en la seva creacio:
I’habitatge en propietat s’utilitza cada cop
més com a actiu d’inversio per compensar
un sistema de benestar public relativament
debil i la caiguda relativa dels salaris. Si el
preu de I’'habitatge propi augmenta, tam-
bé ho fa la riquesa patrimonial, i aix0 teo-
ricament dona més capacitat per respon-
dre a necessitats no cobertes pel sistema
de transferéncies socials: des de I'accés al
crédit per anar a la universitat o iniciar un
negoci fins al pagament d’'una residéncia
en lavellesa (Doling i Ronald, 2010; Crouch,
2009; Lopez i Rodriguez, 2010).
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Ara bé, aquest régim va entrar en crisi
amb l'esclat de la bombolla immobiliaria i
larestriccio de les hipoteques de risc, orien-
tada a preservar el sistema financer. Lluny
queden els crédits que cobrien fins al 120 %
del pis per compensar la creixent disparitat
entre preus i salaris. Aixi, ens trobem en un
escenari sense precedents, en qué la gene-
racio nascuda a partir dels anys vuitanta té
molt més complicat accedir a la propietat
que les dues anteriors. Aixo explica que la
majoria dels menors de quaranta-cinc anys
de I'’Area Metropolitana de Barcelona ja vis-
quin de lloguer (IERMB, 2019).

En altres paraules, I'imaginari de la so-
cietat en qué tothom podia ser propietari,
tot i no desapareéixer, s'esquerda, i el que
sembla dibuixar-se en les seves escletxes
és una societat de propietaris i llogaters. A
Barcelona, el 41% de les llars ja viuen de llo-
guer, enfront del 55,8 % que tenen el seu ha-
bitatge en propietat (i un 64,6 % d'aquests
no estan pagant hipoteca). El 2017 eren el
38,6 % i el 57,6 %, respectivament.? Totes
les tinences que queden fora d’aquests dos
pols tenen un paper anecdotic,® cosa que
suggereix una polaritzacio creixent entre
qui no pot fer res més que seguir vivint de
lloguer en un sector privat car i insegur (en
un cercle vicios que dificulta I'estalvi i I'ac-
cés a un habitatge de compra) i qui ha pogut
accedir a la propietat (amb la consegiient
capacitat per acumular un actiu i estalvi-
ar). A mitja i llarg termini, el que permetra
copsar la dimensio6 real d'aquesta desigual-
tat estructural és el pes de I'heréncia dins
la poblacio que viu de lloguer: la diferéncia
entre qui rebra una propietat (o una ajuda
familiar per accedir a la propietat) i qui no.
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Les desigualtats s'aguditzen si es mira
la situacio dels propietaris d’habitatges en
lloguer: aquests representen un 13,2% de
les llars,* molt per sota del 41% que paguen
un lloguer (ESDB, 2022). En altres paraules,
encara que no tenim dades definitives, sem-
bla que 'augment de persones que viuen de
lloguer va de la ma d'un augment dels mul-
tipropietaris, gracies a una transferéncia
de rendes (dels primers als segons) que els
dona la possibilitat d’adquirir més habitat-
ges i posar-los en lloguer.®

El problema és que, tot i la creixent pola-
ritzacio, el nostre particular regim de ben-
estar segueix com si res no hagués canvi-
at, a mida dels que tenen alguna propietat,
i no dels que ni en tenen ni en tindran. Per
una banda, als subsidis historics que han fi-
nancat lI'accés a la propietat d’'una part de
la societat, cal sumar les bonificacions als
impostos de patrimoni i successions —que
impedeixen compensar les desigualtats ge-
nerades per aquesta distribucio de la propie-
tat—, per no parlar de les ajudes en forma de
grans reduccions fiscals als propietaris que
cobren rendes de lloguer. Per altra banda,
I'Estat manté un mercat de lloguer altament
liberalitzat que augmenta la transferéncia
de rendes entre sectors en comptes de re-
duir-la, la qual cosa reforca les desigualtats.
El 42,7 % de les llars llogateres de Barcelona
fan un sobreesforg per pagar el lloguer i el
76,3 % son susceptibles de ser expulsades
quan acaba el contracte.® Viure en un habi-
tatge de lloguer del sector privat et fa vul-
nerable independentment de la teva situacio
socioeconomica (Palomera et al., 2021).

Tenint en compte que cada cop més
gent depén del mercat de lloguer, és evi-

dent que, a curt termini, caldran regulaci-
ons que el dotin de seguretat i el facin més
assequible. Al mateix temps, sera fonamen-
tal seguir promovent tinences alternatives
ales dominants —com I'habitatge public de
lloguer, el cooperativisme o els community
land trusts— com a via per emancipar-se
d’un sector privat del lloguer que a mitja i
llarg termini és incompatible amb uns sa-
laris i unes pensions baixos. Ara bé, cal no
fer-se trampes: sera molt dificil promoure
aquestes alternatives si no van de la ma de
canvis substancials, com la modificacio de
la distribucio de la propietat o I'impuls d'una
nova fiscalitat que ajudi a mitigar les desi-
gualtats de partida, donant oportunitats a
qui més ho necessita.

1 Ministeri d'Obres Publiques, Transports i Medi Ambient,
1996.

2 ESDB: Enquesta Sociodemografica de Barcelona 2020
(2022). A la dada sobre el lloguer s’han sumat les llars «en
lloguer» i les llars que «paguen per I'iis d'una habitacio». El
2020 erenel 40,1% i el 0,9 %, respectivament. El 2017 eren
el 38,2% i el 0,4 %, respectivament.

3 Segons 'ESDB 2022, el 2,4 % viuen en un habitatge de
cessio gratuita; el 0,3 %, en un d'ocupat, i el 0,4 % estan en
una altra situacio o no contesten.

4 Calcul propi a partir de les dades de I'ESDB (2022), que
indiquen que hi ha 751.738 llars, i de I'informe de I'OHB
(2022), que parla de 99.264 propietaris d’habitatges en llo-
guer segons Incasol.

5 EI 61,3 % del mercat de lloguer esta en mans de propietaris
amb 2 habitatges en lloguer o més. El 51,4 % en mans de
propietaris amb 3 o més. El 36,1%, en mans d'arrendadors
amb més 10 habitatges en lloguer -un 37,3 % si s'inclouen
habitatges d'us turistic i altres tipus de lloguer (OHB, 2022).
Lamentablement no hi ha informacio sobre I'evolucié histo-
rica de la distribucid de la propietat, pero les dades del ca-
dastre mostren que el 52,5 % dels habitatges immatriculats
a Barcelona entre 2015 i 2020 pertanyen a propietaris amb
més de 5 immobles (a I'any 2015, la xifra era molt menor).

6  Segons I'ESDB, només el 19,1% de les llars llogateres te-
nen un contracte de lloguer indefinit.
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CRISI ECONOMICA | DESIGUALTATS SOCIALS

Amb l'arribada de la «<bombolla immobiliaria», concepte que
s'utilitza per explicar la tensio especulativa que va patir el mer-
cat de I'habitatge a Espanya des dels ultims anys de la década
del 1990 fins a la crisi economica del 2008, els preus de I'ha-
bitatge es van incrementar de manera desproporcionada i van
arribar a experimentar un creixement superior al 30 % anual
durant alguns anys entre el 2004 i el 20077

Aquesta situacio va ser, en part, conseqiiéncia de les poli-
tiques d’habitatge aplicades en anys anteriors, com els avan-
tatges fiscals oferts per la compra d’habitatges. La llei del sol
impulsada per I'executiu de José Maria Aznar I'any 1998, que
va impulsar la liberalitzacio de sol i la construccio d’habitat-
ge privat, juntament amb un sobrefinancament que va inflar la
demanda d’habitatge de manera artificial (una demanda amb
salaris estancats, pero amb la possibilitat d’adquirir préstecs
hipotecaris que cobrien el 100 % o, fins i tot, el 120 % del va-
lor de I’habitatge, amb deduccio fiscal per primera compra), va
provocar una bombolla en el sector immobiliari a escala estatal.

Amb la crisi financera del 2008, es fa dificil la devoluci6 de
bona part dels préstecs immobiliaris concedits en anys ante-
riors, fet que provoca un augment sense precedents dels des-
nonaments hipotecaris i una intensificacio dels problemes d'ac-
cés a I'habitatge ja existents. En aquest context es comenca a
parlar d’«<emergéncia habitacional», un concepte que descriu
la situacio de persones que no poden accedir a un habitatge o
mantenir-lo per motius economics, que viuen en condicions
inadequades, que han perdut el seu habitatge o que estan en
risc de perdre’l.

Espanya es troba en una situacié de desavantatge clara per
pal-liar la crisi, si es compara amb altres paisos europeus actu-
alment referents en matéria d’habitatge. Mentre que a Espanya
avui hi ha una mica més de 400.000 habitatges protegits de-
dicats al lloguer (gestionats principalment per I'’Administracié
i, en menor grau, per entitats del tercer sector i altres opera-
dors), on viu menys del 2% de la poblacio, la mitjana europea
de poblacio que viu en habitatges amb preus protegits se situa
al’entorn del 13 %.8
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7  Sociedad de Tasacion (ST),

8  Housing of Europe, 2019
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En aquest context advers, Barcelona, a part de compartir dé-
ficits estructurals amb altres ciutats del territori espanyol, és una
ciutat amb un alt grau de pressions sistémiques producte del seu
atractiu global. Entre el 2000 i el 2018, a Barcelona la separacio
entre la Renda Familiar Disponible Bruta (RFDB) per habitant i
el preu mitja de I'habitatge no ha parat de créixer. En aquests
anys, mentre I'RFDB per habitant s‘incrementava un 63,4 %, el
preu mitja del lloguer ho feia un 127,7 % (dues vegades més).
Aquest augment dels preus del lloguer esta determinat per fac-
tors com un increment de la demanda, una reduccio de l'oferta
(en part provocada pel creixement de plataformes com Airbnb
o HomeAway), una debilitat del parc public de lloguer social i
una oferta insuficient d’habitatge nou, en particular de lloguer.
Son factors que no només repercuteixen en la cohesio social
de la ciutat, sind també en la seva competitivitat economica.

Entre la poblacié que aconsegueix accedir a un habitatge ala
ciutat, els costos que s’han d’assumir per pagar-lo poden arribar
a ser molt significatius, sobretot entre la que viu en régim de llo-
guer. A Espanya, I'enquesta de FOESSA 2021° constataque I'11,3%
de les llars té problemes per pagar la hipoteca, el lloguer o els
serveis a la llar; que el 6,2 % té retards en el pagament del llo-
guer o la hipoteca, i que el 10,7 % té dificultats per pagar l'aigua,
el gas i la calefaccia. L'INE, per altra banda, detecta que quasi
4,5 milions de persones a Espanya destinen més del 40 % dels
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seus ingressos a |I'habitatge. A I'area metropolitana de Barcelona,
concretament, quasi quatre de cada deu residents que viuen en
régim de lloguer destinen més del 40 % dels seus ingressos a
pagar I'habitatge, la qual cosa condiciona enormement el seu
projecte vital.

I mentrestant, entre el 2008 i el 2019 la despesa publica en ha-
bitatge del Govern central es va contraure al voltant d'un 65 %,'°
una tendéncia que ha comencat a canviar en els dos ultims anys.
Per la seva banda, les comunitats autonomes, I'’Administracio
amb les principals competéncies en matéria d’habitatge, han
disminuit també la seva despesa en un 40 % en aquest periode,
una drastica retallada de pressupost public que deixa la des-
pesa en habitatge a Espanya en un 0,17 % del PIB (molt lluny de
la mitjana europea).”"

En aquest context, i segons les dades de I'Area de Drets Socials
de I'Ajuntament de Barcelona, I'any 2016, 103.000 llars de la ciu-
tat se situaven per sota del llindar de risc de pobresa. D'aquestes,
41.000 no arribaven a final de mes sense tenir en compte el cost
de I'habitatge. Aquestes dades també indicaven que el 72 % del
problema monetari de la pobresa a Barcelona tenia com a causa
el cost de I'habitatge (un percentatge 8 punts més alt que a la
resta de Catalunya i 18 punts més alt que a la resta d’Espanya).
Una realitat que mostra com la inaccessibilitat de I'habitatge s'ha
convertit en el primer factor generador de pobresa de la ciutat.

M



Promocio d’habitatge dotacional per
a gent gran i allotjament temporal.
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La situacio d’emergéncia habitacional i d'inseguretat resi-
dencial té la seva maxima expressio en els desnonaments per
motius economics. Segons dades del Consell General del Poder
Judicial, el 2021 es van executar un total de 1.755 desnonaments
a l'ambit de Barcelona, 1.431 per impagaments de lloguer i 169
d’hipoteques. Si bé és cert que en les dades s’aprecia un des-
cens del nombre de desnonaments des del 2013 (quan arriba al
seu maxim), des de llavors al partit judicial de Barcelona'? s’han
executat un total de 22.130 desnonaments, 18.484 per impaga-
ments de lloguer (83,5 %), 2.266 d’hipoteques (10,2 %) i 1.380
(6,2 %) d’'altres modalitats.

Un altre fenomen que expressa encara amb més claredat |'ex-
clusio residencial és el sensellarisme. Segons les dades disponi-
bles, el 2019 1.027 persones es trobaven sense sostre, un feno-
men que no ha parat de créixer (al 2008 se’'n comptabilitzaven
562). Si considerem totes les tipologies de sensellarisme (sense
sostre, sense habitatge, amb habitatge insegur o habitatge ina-
dequat), tal com marca la metodologia europea ETHOS,** la xifra
a Barcelona arriba fins a 3.696 (2019)."
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Finalment, una altra dada essencial per mesurar la crisi habi-
tacional a la ciutat és el nombre de sol-licitants d’habitatge amb
proteccio oficial (HPO) a Barcelona. Des del I'any 2009, quan es
va posar en funcionament el Registre de Sol-licitants d’'Habitatge
amb Proteccio Oficial a Barcelona (RSHPO), el nombre d’unitats
de convivéncia inscrites a la ciutat ha passat a ser més del doble:
de 19.049, el 2009, a 32.219, a finals del 2021.'® Concretament,
I'increment més significatiu en el nombre d’'inscrits es va produir
entre el 2009 i el 2011 (+66,7 %).

Encara que no de manera uniforme, a Barcelona la deman-
da d’habitatge assequible es distribueix per tota la ciutat. Aixi
doncs, la necessitat d’habitatge assequible i social no es con-
centra Unicament als districtes de rendes més baixes, siné que
existeix també als districtes de rendes més altes. Tot i aixi, les
dades identifiquen clarament alguns districtes amb un percen-
tatge més elevat de demanda d’habitatge assequible. Entre
aquests hi ha Ciutat Vella (on el 8,33 % de la poblacio esta ins-
crita al Registre), Nou Barris (amb un 5,88 % d’inscrits), Sants-
Montjuic (5,90 % d’inscrits) i Sant Andreu i Sant Marti (5,88 % i
5,77 % d'inscrits, respectivament). Tots aquests districtes estan
per sobre de la mitjana de la ciutat, que és del 4,99 % d’inscrits
respecte a la poblacio total.

En els ultims anys, els ingressos de les unitats de conviven-
cia sol-licitants d’habitatge social a Barcelona han presentat una
dinamica de reduccio, la qual cosa significa que els sol-licitants
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d’habitatge protegit a la ciutat tenen cada vegada menys ingres-
sos. A finals del 2018, 26.764 unitats de convivéncia inscrites
en el Registre (el 65,4 % del total) es trobaven en situacio de
vulnerabilitat severa. Concretament, el 22,4 % de les unitats re-
gistraven uns ingressos anuals d’entre 0 i 3.976 euros, i el 43 %,
uns ingressos anuals d’entre 3.976 i 14.910 euros.

L'actual distribucio de la propietat del sol a la ciutat i I'exis-
téncia d’'un parc d’habitatge que queda fora de I'abast d'un per-
centatge significatiu de la poblacié de Barcelona fa palés que
I’habitatge a la ciutat és una mercaderia sotmesa a les lleis d'un
mercat cada cop més agressiu. Fins ara, la politica d’habitat-
ge que s’ha desenvolupat en aquest pais no ha pogut revertir
aquesta situacia. Cal, doncs, establir el principi d’'un habitatge
digne com a dret per a tothom, i no com a privilegi, ja que I'ha-
bitatge és un dret universal relacionat amb el benestar, la salut
i les condicions de vida de la poblacio.
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DESIGUALTATS EN L'’ACCES

| EL GAUDI DE L'HABITATGE
En un context en qué les condicions residen-
cials de la poblacio estan determinades per
un mercat immobiliari en qué I'habitatge és
considerat una mercaderia o un actiu finan-
cer, amb la consegiient prioritzacio del seu
valor de canvi per sobre del seu valor d’us, les
oportunitats d'accés a un habitatge adequat
son profundament desiguals per als mem-
bres de diferents col-lectius i sectors soci-
als. Aixi doncs, els factors de desigualtat en
I'accés a I’habitatge son una expressio més
dels sistemes de discriminacio i privilegi més
generals existents en la nostra societat.

Potser el més evident d’aquests factors
té a veure amb la renda o la pertinenca a
una classe social determinada, atés que en
la nostra societat I’habitatge és un bé amb
preu de mercat al qual s’accedeix en fun-
cio del poder adquisitiu, amb les comptades
excepcions que fins a cert punt representa
I'escas parc d’habitatge public o assequible,
que a Catalunya no arriba al 2 % del total.
Aquest accés en funcio de la renda mar-
ca desigualtats tant pel que fa a la qualitat
de I'habitatge que resulta accessible per a
cada llar (la mida, I'equipament, I'estat de
conservacio...) com pel que fa a la seva ubi-
cacio, ja que els preus immobiliaris varien
molt entre unes zones i altres. Aquest dar-
rer element dona peu a la segregacio socio-
espacial de certs col-lectius (pobres, immi-
grants...), un fenomen ampliament discutit
en l'esfera publica i que també preocupa els
legisladors i dissenyadors de politiques.'

A banda d'aquesta discriminacio pura-
ment economica, els darrers temps s’esta
fent visible un altre factor de discriminacio

que fins ara no s’havia assenyalat prou, en
part perqué s’ha naturalitzat. Es tracta de
la discriminacio en l'accés a I’habitatge de
les persones racialitzades, una discrimina-
cio que resulta particularment notoria en el
mercat de lloguer privat, en qué els propie-
taris o els seus representants tenen la po-
testat de seleccionar els llogaters. Si bé hi
ha legislacio antidiscriminacié que prohi-
beix explicitament aquesta mena de prac-
tiques, és ben sabut que la pertinenca a col-
lectius racialitzats dins la nostra societat, el
fet de presentar certs trets fenotipics o lin-
glistics, o simplement I'atribucio d'un ori-
gen estranger, fins i tot quan l'aspirant a llo-
gater ha nascut al pais o pot acreditar una
situacié administrativa regular, constituei-
xen obstacles moltimportants alI’hora d’ac-
cedir a un habitatge de lloguer (Fité 2020,
Martinez Goytre 2020). Per descomptat, tot
s’agreuja encara més quan les persones no
compten amb un permis de residéncia, en
gran part per les conseqiiéncies que aixo té
en la seva situacio laboral: com que es veuen
sovint abocades a la informalitat, no poden
acreditar documentalment els seus ingres-
sos, independentment que aquests siguin o
no suficients.

Com a factor de desigualtat en l'accés
a I’habitatge, el génere encara no ha estat
prou analitzat. De moment, disposem d‘al-
gunes dades sobre lI'afectacié particular de
les dones en processos de desnonament
(Observatori DESC et al. 2018), i és ben sa-
but que elles son les principals sol-licitants
d’ajuts i assisténcia publica en aquest am-
bit, i que tenen una preséncia notoria en els
moviments socials que reclamen drets resi-
dencials (Espinoza i Pirita 2021, Tremoleda

2021). Determinats perfils, com el de les do-
nes migrades que treballen de manera pre-
caria en el sector de les cures, les dones que
encapcalen families monoparentals, aque-
lles que pateixen violéncia masclista o hi han
sobreviscut, o les dones grans que viuen so-
les en pisos amb lloguers de renda antiga
presenten una especial vulnerabilitat a '’ho-
ra de proveir-se d'un habitatge adequat o de
protegir-se dels processos d’'expulsio.

També cal incloure en la llista de factors
de discriminacié —i, per tant, en la génesi
de formes de desigualtat— les orientacions
i identitats sexuals que es diferencien en al-
gun sentit de la cisheteronormativitat. Tal
com es denuncia des de I'associacionisme
LGTBI+, els prejudicis contra les persones
d'aquests col-lectius son també un element
de discriminacid i de negacio del dret a I'ha-
bitatge en determinades circumstancies,
com ara en aquells casos en qué la no ade-
quacio als estandards normatius de la fami-
lia nuclear heterosexual suposa un obstacle
en l'accés a I'habitatge de lloguer.

L'edat, en particular quan aquesta s'en-
trecreua amb situacions de manca de patri-
moni familiar, precarietat laboral o pensions
insuficients, és també un element que expli-
ca les dificultats que experimenten les per-
sones que inicien la vida adulta amb I'aspi-
raciéo d’emancipar-se de la llar d'origen, aixi
com les persones d'edat avancada que tenen
dificultats per conservar I'habitatge o ade-
quar-lo a les seves noves necessitats.

Finalment, i per tancar de manera pro-
visional la llista de factors de desigualtat,
cal assenyalar la diversitat funcional com
un element que perjudica de manera gene-
ral les oportunitats per fer una vida auto-
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noma. En el cas concret de I’'habitatge, la
diversitat funcional confronta les persones
amb barreres i inadequacions en el planol
material (elements arquitectonics i d'equi-
pament dels habitatges), pero també, en
concomitancia amb la precarietat laboral
o d’'ingressos que afecta aquest col-lectiu,
sovint impedeix I'accés a I'habitatge també
per motius d’'inassequibilitat o de manca de
recursos per adequar-lo a les necessitats de
qui hi ha de residir.

Convé tenir present que, en un context
de crisi habitacional cronificada, les discri-
minacions assenyalades no només afecten
I'accés a I’habitatge, sin6 que també perju-
diquen la capacitat que tenen els col-lec-
tius desafavorits en cadascun dels eixos de
desigualtat identificats per gaudir de I'ha-
bitatge, és a dir, per fer-ne un us satisfac-
tori i per poder decidir en cada moment si
romandre en un habitatge, tot resistint les
pressions gentrificadores que afecten molts
barris urbans, o bé marxar a un altre habi-
tatge d'acord amb les propies preferéncies
o com aresposta a un canvi en les circums-
tancies vitals. En definitiva, parlem aqui de
desigualtats molt accentuades en I'exercici
del que podriem anomenar «sobirania resi-
dencial» o autodeterminacio de les condi-
cions en qué s’habita, que no tots els grups
socials poden aspirar a exercir pel fet d’es-
tar marcats pels eixos de desigualtat asse-
nyalats i les seves interseccions.

POLITIQUES PER REDUIR

LES DESIGUALTATS
En abséncia de politiques especificament
encaminades a contrarestar les desigualtats
en I'exercici del dret a I’habitatge, I'escenari
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que acabem de descriure només es pot veu-
re agreujat, atés que la dinamica del mercat
immobiliari tendeix a perpetuar i, fins i tot,
accentuar la inassequibilitat de I'habitatge,
I'elititzacio de certes arees i la relegacio de
les poblacions empobrides a d'altres, i a afa-
vorir les dinamiques especulatives que, en
definitiva, fan prevaldre la condicié mercan-
til de I'habitatge per sobre del seu valor d'ts.
Calen, doncs, regulacions i mesures com-
pensatories que, propiciant un cert grau de
desmercantilitzacio de I'habitatge, univer-
salitzin la seva funcio social.

Sovint, les politiques en aquest ambit
es classifiquen en dues grans categories.
D’una banda, trobem les politiques redistri-
butives, consistents a abocar recursos pro-
vinents dels pressupostos publics a mesu-
res que afavoreixin I'accés a I’habitatge per
part dels col-lectius més desafavorits. Aixi
doncs, es destina finangcament a la provisio
de subsidis i ajuts als ciutadans que tenen
dificultats per accedir a 'habitatge a preu
de mercat; es promou la construccio d’'ha-
bitatge public o assequible mitjancant for-
mules diverses, en ocasions amb la parti-
cipacio d'actors privats i del tercer sector, i
es facilita allotjament alternatiu en determi-
nats casos de desnonament o d’abandona-
ment de la llar forcat per la violéncia mas-
clista, o bé per a persones que es troben al
carrer. Aquesta és la linia de les politiques
assistencials en matéria d’habitatge, que
cerquen proveir de recursos els més vulne-
rables per protegir-los de I'exclusié residen-
cial i el sensellarisme.

D’altra banda, hi ha les anomenades poli-
tiques predistributives, que, en comptes de
predefinir col-lectius concrets com a recep-

tors d'assisténcia en matéria d’habitatge,
busquen incidir de manera preventiva sobre
la génesi de I'exclusio residencial, tot esta-
blint, per exemple, regulacions del compor-
tament dels actors en el mercat de lloguer
(sovint modulant les obligacions que s'im-
posen a gransi petits tenidors, per exemple);
regulacions i control dels preus; normatives
urbanistiques encaminades a equilibrar els
usos del sol, o incentius per a formes de pro-
mocié immobiliaria que satisfacin les ne-
cessitats socials existents. Com a element
comu d'aquestes politiques predistributives,
veiem que sovint suposen limits al lucre i a
I'activitat empresarial, i que impliquen tam-
bé els actors privats en el cami cap a un sis-
tema o régim d’habitatge més orientat al bé
comu que a l'obtencio de rendes i beneficis.

A la practica, el limit entre les politi-
ques redistributives i predistributives no
és tan nitid com es pot deduir del que aca-
bem d’exposar. Per exemple, per I'experién-
cia historica d'altres paisos, sabem que un
parc d’habitatge public amb prou volum pot
tenir, a la llarga, un efecte predistributiu, si
arriba a constituir una alternativa real per a
les majories socials i no només per als sec-
tors socials més desafavorits, i d'aquesta
manera aconsegueix pressionar a la baixa
els preus del mercat lliure i mitigar la trans-
feréncia de rendes entre llogaters i lloga-
dors ocasionada per uns preus de lloguer
abusius. En qualsevol cas, el que si és clar
és la necessitat de combinar ambdos ti-
pus d’'estratégies de la manera més virtuo-
sa possible si el que es vol és confeccionar
una recepta especifica i efectiva per curt-
circuitar la produccio i reproduccio de de-
sigualtats en el nostre sistema residencial.

1 Unadiscussio que acostuma a deixar de banda un altre pro-
cés, I'auto-relegacio de la poblacio més benestant en certes
arees, que molt rarament es concep com un problema, pero
que tanmateix és també resultat i alhora expressio de la
desigualtat economica present a la nostra societat.
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Un altre component del dret a I’'habitatge és la dignitat i I'estat
d’habitabilitat d’aquest. En relacié amb les condicions d’habi-
tabilitat de I’habitatge, el parc residencial de Barcelona presen-
ta importants reptes que afecten principalment els col-lectius
més vulnerables. Per contextualitzar els requeriments a la ciu-
tat en aquesta matéria cal plantejar alguns aspectes relacionats
amb la poblacio, les caracteristiques fisiques i constructives
dels habitatges, i els efectes que aquests tenen sobre les con-
dicions de vida dels seus habitats.

La poblacio de Barcelona i el seu ambit metropolita es-
tan experimentant un intens procés d’envelliment que, a més,
es preveu que s'accentui en els anys vinents. Segons les ul-
times projeccions demografiques,” I'any 2038 hi haura a
I’Area Metropolitana de Barcelona més d’1,3 milions de perso-
nes de més de seixanta-cinc anys, un 47 % més que el 2018.
Concretament, es preveu que el 2038 aquesta poblacio repre-
sentara el 25 % de la poblacio total metropolitana. Es preveu,
també, que I'any 2038 el nombre de llars amb persones grans
al front passin de 570.000 a 840.000, la qual cosa representara
el 36,6 % de les llars metropolitanes. A més, es preveu que el
40 % d'aquestes llars siguin de persones grans soles.
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Per altra banda, segons les dades de I'Gltim cens d’habitatge
disponible elaborat per I'Institut Nacional d’Estadistica (INE),®
el parc d’habitatges de Barcelona esta format per 69.830 edi-
ficis destinats exclusivament o principal a I'habitatge. El 86 %
d'aquests es troba en bon estat, pero el 14 % presenta alguna
deficiéncia o problema de conservacio.

En matéria d'accessibilitat fisica, el cens de I'INE estima la
xifra d’habitatges principals de la ciutat ubicats en edificis de
més de tres plantes sense ascensor en 132.130, una dada que
representa el 19,3 % del total del parc de la ciutat. El mateix cens
també estima que hi ha 335.630 habitatges principals (el 49,1%
del total) que es troben en edificis no accessibles. Aixi doncs,
els déficits d’accessibilitat fisica en habitatges son una proble-
matica existent a Barcelona que afecta de manera molt nota-
ble la vida quotidiana de la poblacio envellida de la ciutat, aixi
com daltres col-lectius amb necessitats especials de mobilitat.
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Els proxims deu anys son, doncs, claus perqué la ciutat
s'adeqiii a les necessitats derivades d’aquest procés d’envelli-
ment, especialment pel que fa al seu parc residencial i al'aten-
cié a aquest col-lectiu. Aquesta transformacio cal fer-la amb
una mirada de génere, ja que I'envelliment de la poblacio i els
reptes per a I'autonomia residencial de la gent gran tindran com
a protagonistes destacades les dones.”

A més, i paral-lelament als problemes d'accés economic, d'ac-
cessibilitat fisica i de manteniment de I'habitatge, cal afegir el
fenomen de la pobresa energética, una situacio en qué els mem-
bres d’'unallar no poden accedir a serveis basics com la calefac-
cio o la llum, o en qué el cost d’aquests serveis és excessiu per
a la unitat familiar.2° Recentment s’ha proposat el concepte de
vulnerabilitat energética, amb el qual es pretén abordar la pro-
blematica de manera més global i dinamica, considerant el risc
de patir pobresa energética si es donen certes condicions com
poden ser la pérdua de la feina, I'increment del preu de I'energia
o lairrupcio d’'una crisi economica.

El 2012 es va publicar el primer informe sobre pobresa ener-
geética de I'Estat espanyol, a carrec de I'Associacio de Ciéncies
Ambientals (ACA). L'informe va posar sobre la taula les prime-
res xifres, alertant que el 15 % de les llars del pais patien po-
bresa energética. Entre el 2008 i el 2018, la factura de la llum
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va pujar un 66,8 %. Aixo situa Espanya com el cinqué pais amb
la llum més cara de la Unié Europea. Actualment a Espanya la
pobresa energética afecta uns 6 milions de persones, i 'OMS
associa 7.000 morts prematures a l'any a aquesta problematica
(una xifra molt superior a les 1.000 morts anuals en carreteres).
Aquestes son dades importants relacionades amb un tema poc
visible que cal abordar, ja que va en augment a causa de l'in-
crement dels preus dels serveis i de la reduccié del poder ad-
quisitiu de la poblacid.

Davant d’aquesta problematica creixent no només s’ha de
poder garantir I'accés als serveis basics de lallar a tota la pobla-
cio, sind que també s’ha de poder millorar I'eficiéncia energe-
tica del parc d’habitatges de la ciutat. Es tracta d'una actuacio
amb un alt component estratégic i social que ha de permetre
evitar la pérdua desproporcionada d'energia util i les filtracions
d’aire en habitatges, i mantenir unes condicions de confort mi-
nimes a les llars de la ciutat.
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A Barcelona, segons un informe publicat recentment per
I'Observatori Metropolita de I'Habitatge,?! aproximadament 9
de cada 10 edificis es van construir sense tenir en compte cap
normativa energética i, per tant, estan exempts de complir la
primera normativa prescriptiva en matéria d’eficiéncia ener-
gética de I'Estat (NBE CT-79). A més, atenent els registres de
llicéncies d’obra major del periode 2008-2019 i la informacio
que proporciona el cadastre, només consten grans reformes de
rehabilitacié en un 10 % dels edificis de la ciutat.

Aixi doncs, els ultims estudis que s’han portat a terme a la
ciutat posen de manifest que Barcelona, com altres ciutats es-
panyoles, té un parc d’habitatges envellit i vulnerable energé-
ticament. El mal estat energétic dels edificis es reflecteix en
I'import estimat de la factura energética de les llars. En aquest
context, i davant dels objectius del 2030 i el 2050 de descarbo-
nitzacio del parc residencial, calen intervencions als edificis de
la ciutat que combinin estratégies passives (dirigides a reduir
la demanda energética dels edificis) i estratégies actives (diri-
gides a millorar el rendiment dels equips i/o reduir el consum
d’energies no renovables).

Davant dels reptes socioecondmics que se’ns plantegen i
del context historic de debilitat de les politiques d’habitatge
a Barcelona, Catalunya i la resta de I'Estat, s’ha fet imprescin-
dible impulsar politiques ambicioses que promouen el dret a
I'habitatge com un nou pilar de I'estat del benestar. Durant
els altims anys, Catalunya i Barcelona han estat testimonis
d’iniciatives normatives importants ('MPGM del 30 % i la Llei
24/2015, de mesures urgents per fer front a 'emergéncia ha-
bitacional i la pobresa energética, entre d'altres), moltes de les
quals han estat impulsades per entitats i moviments socials, i
han estat I'escenari de nous programes i projectes basats en
una nova concepcio de I'habitatge com a dret. Aquesta publica-
cié aborda amb detall les principals fites d'aquests ultims anys
de la ma d’alguns dels seus protagonistes.

Fins a 1980
1981 en endavant
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Gentrificacio és un terme que ha esdevin-
gut d'us corrent a Madrid, Barcelona i altres
ciutats de I'Estat durant els ultims anys, so-
bretot des de la crisi del 2008. Préviament,
gairebé només es feia servir en ambits aca-
démics, malgrat que hi havia exemples clars
de barris gentrificats en totes dues capitals.
El que en gran part ha canviat des de llavors
és la posicio relativa del mercat immobilia-
ri espanyol en el context global, juntament
amb una mutacio en els processos mateixos
de gentrificacio.

En primer llog, la crisi financera va im-
pactar amb més viruléncia a Espanya per
la gran exposicio de la seva economia a les
variacions de les condicions crediticies per
la bombolla immobiliaria. El sector immo-
biliari, capitanejat per I'autoanomenat G-14,
es va desarticular amb diverses fallides i re-
estructuracions (en qué destaca el concurs
de creditors de més volum de la historia, el
de Martinsa). Aquest enfonsament, junta-
ment amb la depreciacio de I'habitatge, va
generar una bretxa de renda (o rent gap)
global: Espanya era barata i estava en ven-
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da; una situacio propiciada per les mesures
que els governs conservadors havien pres,
entre les quals hi havia la regulacio de les
socimis (REIT), amb grans beneficis fiscals
per a empreses especialitzades a encarir
I'arrendament; la modificacio de la norma-
tiva d'arrendaments (LAU), amb la finalitat
de precaritzar-los, i la instauracio del visat
de residéncia Golden Visa per a grans inver-
sors immobiliaris. Com a resultat de tot aixo,
els actors del mercat immobiliari han canvi-
at completament i hi han aterrat elits i fons
d’inversio transnacionals com Blackstone,
que s’ha convertit en el propietari d’habitat-
ge més important de I'Estat.

En segon lloc, la gentrificacio ha mutat en
una nova onada. El procés que va observar
la sociologa Ruth Glass el 1964 a Londres,
quan va encunyar el concepte, feia referéncia
a la substitucio d'uns veins per uns altres de
més nivell econdomic mitjancant la rehabili-
tacio d’habitatges anteriorment ocupats per
classes treballadores. Efectivament, aquest
fenomen és el que s’‘esdevenia fins fa poc
al nostre entorn, i aixo en limitava l'abast.
Tanmateix, aquest procés s’ha complicat.
Seguint la definicio de Erik Clark, la gentri-
ficacio implica un canvi en els usuaris del
territori (no només residents), que passen
a ser d'un estatus socioeconomic superior
al dels usuaris previs (i no només quant a la
renda, sin6 també quant al capital cultural).
La dinamica de gentrificacié va associada a
un canvi en el mitja construit a través d'una
reinversio en capital fix que pot afectar tant
I’habitatge (i no sols mitjancant la rehabili-
tacio, sin6 també mitjancant la construccio
ex novo) com el comerg i I'espai public. Lain-
sercio del mercat immobiliari espanyol en els

fluxos financers globals ha incorporat aques-
ta onada, i aixo ha multiplicat les modalitats
de gentrificacio i la velocitat de la transfor-
macio dels barris. Si les onades anteriors, en
el cas espanyol, es van expressar més tard
que en altres economies més desenvolupa-
des, aquest retard s’ha esvait en la cinquena
onda de gentrificacio teoritzada per Manuel
Aalbers. Actualment, apareixen, de manera
independent o coincident, processos capi-
tanejats per arrendadors corporatius tant
de gentrificacio residencial, comercial i in-
dustrial com de turistificacio. Més enlla del
debat académic sobre si la turistificacio i la
gentrificacio son part del mateix procés, no
hi ha cap mena de dubte que els efectes que
provoquen son similars. En el cas d’Espa-
nya, igual que a la resta dels paisos del sud
d’Europa, on, com assenyala Agustin Cocola-
Gant, el poder de consum de les classes
mitjanes locals és més baix que el d'altres
economies més avancades, el turisme ve a
substituir el déficit de demanda autoctona
que el capital immobiliari necessita per ma-
terialitzar la bretxa de renda.

El turisme ha estat la gran eina per sortir
de la crisi, especialment en el segment dels
habitatges d'us turistic, propulsat pel prin-
cipal actor d’aquest mercat, Airbnb. Aquest
gegant s’ha convertit en I'operador hoteler
més gran a escala mundial sense ser propi-
etari d’'un sol llit. Amb el seu discurs suposa-
dament progressista de la «democratitzacio
del consum» promoguda per una «economia
col-laborativa», Airbnb ha homogeneitzat
I'is i I'aparenca dels apartaments arreu del
mon. En realitat, Airbnb, igual que altres pla-
taformes (com les anomena Nick Srnicek),
actua com un canal privilegiat per a la con-

versio de capital en renda, dins de la voca-
cio del capital quan se sobreacumula en un
context de baix nivell impositiu. Per a aixo, és
fonamental obtenir una posiciéo d’hegemonia
sobre un segment del mercat, la qual cosa
no afavoreix tant I'obtencio de beneficis, sind
més aviat una tendéncia a I'expansio (growth
over profit), impulsada per I'expectativa de
beneficis futurs més que de rendibilitat ac-
tual. De fet, d’Airbnb, mai se n’ha arribat a
demostrar del tot la rendibilitat. Un altre cas
similar, pero en I'ambit dels coworkings, és el
de WeWork, que s’ha devaluat radicalment.
Aquest auge de I'immobiliari provoca no
sols efectes mecanics, com ara la reduccio
de l'oferta d’habitatges per dedicar-los a un
us turistic, sind també, i sobretot, una eleva-
da generacio d’expectatives. Qualsevol pro-
pietari es pot sentir temptat a aplicar un in-
crement abusiu del preu de la renda del seu
llogater davant la promesa d’una rendibilitat
futura que constantment es publicita a les
pagines salmo.

La recuperacio de preus a Espanya des
del 2015 s’ha articulat sobre I'augment d'un
5,5 % des de la crisi anterior de la poblacio
que resideix en habitatges de lloguer (privat)
escassament regulat (malgrat la modifica-
cio de la LAU del 2019). Logicament, aques-
ta situacio afecta, sobretot, els sectors de
poblacié més joves que formen noves llars.
Aquesta dinamica s’ha produit en un context
de tancament de l'accés tradicional a I'habi-
tatge, mitjancant la compra amb hipoteca,
per la depreciacio dels salaris i I'enduriment
de les condicions de crédit a particulars que
no tinguin avals familiars. Aquest escenari
es completa, de manera fonamental, amb la
practicainexisténcia de parcs d’habitatge de
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lloguer social. Es tracta, en resum, d'un brou
de cultiu propici per al desplacament, direc-
te o indirecte, segons la tipologia de Peter
Marcuse, tant de residents com d’activitats.
Explicat aixi, el panorama és desolador: un
futur de ciutats uniformitzades en un mo-
nocultiu turistic i de serveis per a les classes
altes, en qué les classes treballadores i els
joves es veuen relegats no sols geografica-
ment, siné també pel que fa a les prioritats
d’inversio i d’intervencid a la ciutat.

No obstant aix0, hi ha alternatives a un
laissez faire desmesurat des de I'ambit local
fins al transnacional. En primer lloc, la im-
plementacio de politiques actives d’habitat-
ge, que van des de la regulacio del lloguer
(que ja existeix en ciutats tan poc sospito-
ses de socialistes com Nova York i que hau-
ria d'acompanyar qualsevol ajuda ptiblica per
al lloguer) fins a la creacié de contrapesos,
com la construccio de parcs d’habitatge so-
cial o assequible (un cami ja molt recorregut
en els exemples vienés o neerlandés, entre
d‘altres). En aquesta linia, cal prohibir la pri-
vatitzacio de I'habitatge social existent i bus-
car formules per augmentar-lo, com ara la
inclusiod en cada promocio residencial nova,
tal com passa a Viena, i I'establiment del dret
de tanteig i retracte per a les entitats publi-
ques, com s’ha aplicat a Paris. A més, cal-
dria plantejar altres mesures, com la creacio
d’entitats bancaries publiques per financar
la politica d’habitatge (com en el cas austri-
ac) i qualsevol mena d’estratégia contra el
manteniment d’habitatges buits. En segon
lloc, s’hauria de regular a favor de la innova-
cio en el régim de propietat de I'habitatge,
amb formules de dret en superficie o ces-
sio d'us per a cooperatives i agents privats
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amb lucre limitat, aixi com la conformacio
de Community Land Trusts. En tercer lloc,
es pot fomentar la preservacio d'activitats
comercials de proximitat, especialment dels
mercats municipals, aixi com la creacié de
«locals de proteccio publica». En quart lloc,
cal una regulacio de les noves modalitats de
turisme, en forma de plans especials i, sobre-
tot, amb disciplina urbanistica, malgrat els li-
mits imposats per la Unié Europea en aquest
ambit. Aixi mateix, en paisos com Austria,
Dinamarcai Nova Zelanda, s’han dut a terme
algunes experiéncies pel que fa a la limitacio
de les inversions estrangeres en el sector im-
mobiliari nacional per aturar el flux d'inversi-
ons que alimenten els processos de turistifi-
cacio. Es tracta, al cap i a lafi, de prioritzar el
benestar dels residents al dels visitants oca-
sionals o a les oportunitats de negoci. Si al-
guna vegada ha tingut un sentit concret i no
retoric el dret a la ciutat, les mesures plante-
jades aqui son el cami per conquistar-lo. En
plenafinanceritzacio de I'habitatge no conve
triar entre unes mesures o unes altres, sino
implementar-les totes de manera coherent i
estratégica.

Les implicacions son enormes. Actual-
ment, els interessos que els grans actors fi-
nancers tenen a les ciutats amenacen les
condicions perqué la vida s’hi reprodueixi.
En ple repte demografic, la pressio immobi-
liariai la gentrificacio retarden 'emancipa-
cid (que a Espanya és de les més tardanes
d’Europa) i redueixen la natalitat. En mol-
tes ciutats, els trajectes que la classe tre-
balladora, desplacada dels centres urbans,
ha de fer per arribar fins als llocs de treball
son tan llargs que impedeixen dur a terme
la resta de tasques fonamentals de la vida

quotidiana. I, mentrestant, l'aire dels nuclis
urbans s’enverina. En altres ciutats, la forca
de treball no pot pagar el preu de l'allotja-
ment i, per tant, deixa de poder-hi desen-
volupar la seva activitat. Finalment, les ciu-
tats s’Thomogeneitzen i s'esborra qualsevol
singularitat. En aquest context, els lemes

Font: Daniel Sorando

de —/a ciutat innovadora o dels— quinze mi-
nuts s'aigualeixen enfront d'una realitat ur-
bana empobridora, segregadaiinjusta. | és
que les ciutats mai son espais pacificats,
sino l'escenari de conflictes fonamentals,
com els plantejats aqui. Per aixo mateix, el
futur que els espera encara és obert.

61



(2

GAP A UNA
NOUA POLITICA
D°HABITATGE

BARGELONA 2015-2023



Després de vuit anys d'aplicacio del Pla pel Dret a I’habi-
tatge 2016-2025, la ciutat de Barcelona comenca a as-
sentar les bases d'un model nou d’intervencio local. Un
model que pretén convergir amb les millors practiques
europees, pero partint de la realitat i les caracteristi-
ques barcelonines, i tenint en compte alguns projectes
del passat que no van disposar de prou fons per6 que
estaven ben dissenyats i encaminats.

Malgrat totes les dificultats evidents aqui i ara, el mo-
del de Barcelona és citat a la resta de la Unié Europea
com a model emergent en habitatge que pot ser replicat
eventualment, sobretot en ciutats del sud i I'est d’Euro-
pa, pero també en altres ciutats, molt especialment a
I’América Llatina.

Dues decisions en matéria de sol i habitatge son claus
per entendre aquest nou enfocament: des del 2015
I’Ajuntament de Barcelona ni ven sol ni ven habitatge.
Tot el sol residencial municipal s’esta fent servir per ge-
nerar parc municipal d’habitatge. | la gran aposta és el
lloguer social i assequible, combinat amb altres formes
d’accés a I'habitatge (dret de superficie i cessio d'us),
que exclouen la pérdua de propietat publica del sol i que
impliquen un accés i una gestio dels habitatges prote-
gits resultants que impedeix I'especulacio.

Aquestes dues decisions, entre d‘altres, exemplifi-
quen el canvi de paradigma de la politica d’habitatge de
la ciutat de Barcelona, que passa d’'un enfocament dis-
senyat només per esmenar els errors de mercat a un en-
focament pensat per configurar i dirigir el mercat a fi de
complir un objectiu public: la provisié universal del dret
al’habitatge.




MISSI0 HABITATGE ASSEQUIBLE.
LA POLITIGA D'HABITATGE DE
L'AJUNTAMENT DE BARGELONA 2015-2023

El problema de I’'habitatge és complex, sistémic, interconnec-
tat i urgent. Es un cas clar de problema maleit, en qué no hi ha
solucions magiques ni dreceres. Qualsevol politica d’habitatge
que parteixi de la premissa que la crisi de I'habitatge se solu-
ciona principalment amb una mesura esta abocada al fracas.
S’equivoquen tant els qui resumeixen la crisi d’habitatge com
un simple desajustament entre lI'oferta i la demanda (una visio
segons la qual I'Unica mesura suposadament efectiva és I'aug-
ment de l'oferta) com els qui defensen que no cal més habitatge
i que I'Gnic que s’ha de fer és regular el mercat per frenar l'es-
peculacio i protegir les persones llogateres.

A Espanya no falten només habitatges de lloguer, sin6 con-
cretament habitatges assequibles de lloguer, és a dir, habitat-
ges dirigits a llars i a persones amb una renda insuficient per
assumir els preus de mercat. Com afirma I'Gltim document del
Banc d’Espanya,’ el sistema és cada vegada més inaccessible:
la proporcio d’'ingressos dedicada al pagament del lloguer és
cada vegada més elevada. Aquest és un punt feble evident del
mercat: malgrat una demanda enorme i creixent, I'oferta no
esta reaccionant al ritme que es necessita. Amb només un 2 %
d’habitatge social, enfront de I'11% de mitjana a la UE, queda
encara un llarg cami per recorrer.

A Barcelona, malgrat I'esfor¢c enorme de I’Ajuntament de
Barcelona per incrementar el parc d’habitatge social i assequi-
ble, la taxa de sobrecarrega del lloguer se situa al 35,8 %, una dada
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que ha empitjorat des del 2015. Aixi mateix, hi ha un déficit de fins
a 90.000 habitatges per arribar al 15 % de parc social i assequi-
ble que estableix la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge i el Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya.

Sense disposar d'un parc extens d’habitatge assequible és
impossible ser un actor sistéemic al mercat que permeti suavit-
zar I'evolucid dels preus i proveir d’habitatge assequible amplies
capes de la poblacid, de manera que es garanteixi, aixi, el dret a
I'habitatge. Es missio de tots els actors rellevants en el sistema
d’habitatge resoldre aquest déficit historic. Pero a través de quins
mecanismes és possible generar prou habitatges assequibles, a
I'escalai al ritme requerits, per atendre la demanda insatisfeta?

El problema és que no sols la crisi d’habitatge és una qiiestio
maleida, sino que la politica d’habitatge és, per definicio, com-
plexa, lenta, costosa i polémica. Per tenir éxit, calen consensos
amplis, objectius compartits, molta col-laboracid, una politica
mestissa que desplegui totes les eines, i un finangcament elevat
i estable a llarg termini. Abans que res, pero, es necessita una
orientacid. Una direccié. Una missié. Com argumenta Mariana
Mazzucato al llibre Mision Economia, el mercat és una institucio
socialment creada que és fruit de les interaccions entre el sector
privat, el sector public i la societat civil. El sector public poti ha
de donar direccionalitat al mercat i modelar-lo perqué compleixi
objectius publics. En I'ambit de I’habitatge, l'objectiu és crear un
mercat assequible que garanteixi el dret universal a I'habitatge.

Enfront del fracas de la politica d’habitatge neoliberal, a
Espanya esta sorgint un model emergent, liderat per Barcelona,
pero amb referents en altres territoris, com el Pais Basc, el Pais
Valencia o les llles Balears, que desplega una politica orientada
a la missié en qué es conjuga un fet aparentment impossible:
augmentar l'oferta d’habitatge mentre es regula el mercati es
protegeixen les persones llogateres. Aquest cami concilia in-
teressos: manté I'assequibilitat de I'arrendatari sense perdre el
benefici de I'arrendador, i ofereix seguretat juridica a la propie-
tat i seguretat de tinenca a la persona llogatera.

Aquest nou model de politica d’habitatge es va plasmar a
Barcelona a través del Pla per al dret a I’habitatge 2016-2025,
que desplegava totes les politiques sota el principi de les cinc
pes: Promocio, Proteccio, Prevencio, Participacio i Preservacio.
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La manca d’habitatge per cobrir les necessitats de la ciutat con-
tribueix sense cap mena de dubte a un augment dels preus al
mercat de I'habitatge, en qué el mercat del lloguer és el més elas-
tic. A causa d’'aquesta situacio, en els ultims anys s’han registrat
preus récord. Es per aixo que la ciutat esta impulsant la genera-
cio de nou sol residencial en entorns urbans en transformacid,
com el 22@, la Marina del Prat Vermell o la Sagrera.

Pero no n’hi ha prou amb donar resposta només al repte quan-
titatiu. La bombolla immobiliaria del 2008 ens va ensenyar que
I'augment de l'oferta per si mateixa no redueix els preus al mer-
cat lliure. Perqué aixo passi, hem de generar una oferta més di-
versa des del punt de vista de les rendes a qué es dirigeix i dels
régims de tinenca que adopta. L'augment de l'oferta d’habitatge
protegit permanentment assequible passa per la promocié pu-
blica directai delegada, aixi com per la corresponsabilitzacio del
sector privat en la provisio d’habitatge assequible (reserva de sol
per a habitatge protegit: el 40 % en nous desenvolupaments —la
meitat de lloguer— i el 30 % a la ciutat consolidada ). En aquest
sentit, també és important la promocio del lloguer i la cessio d’us
com a tinences alternatives a la propietat. En definitiva, cal que
hi hagi un canvi de paradigma cap a una provisio un terg publi-
ca, un terg privada i un ter¢ publicoprivada, seguint els millors
exemples europeus (Austria i els Paisos Baixos).

L'oferta d’habitatge assequible també creix gracies a I'ad-
quisicio d’habitatge privat, fonamentalment mitjancant I'exer-
cici del dret de tanteig i retracte reconegut a I’Ajuntament en
diverses circumstancies, pero també mitjancant la captacio
temporal d’habitatge privat mitjangcant programes d’interme-
diacio i cessio temporal.

68




PROTECCIO

Una missio fonamental al mercat de I'habitatge és protegir les
persones llogateres i donar-los estabilitat. La incertesa produida
per una pujada descontrolada de preus crea dificultats econo-
miques per pagar el lloguer i aixo acaba comportant desplaca-
ments, la qual cosa implica uns costos humans greus. Els despla-
caments forcats causen estrés i afecten la salut fisica i mental,
especialment quan s'abandona el barri on s’han teixit les relaci-
ons socials.

L'estabilitat en les condicions d’accés i manteniment de I'ha-
bitatge és una condicio necessaria per al desenvolupament d'un
projecte de vida i, en definitiva, per a la garantia plena del dret a
I’habitatge. Atés que més del 98 % de les llars a Barcelona viuen
en el mercat privat, la garantia de la seguretat de tinenca passa
necessariament pel compliment de les normatives en matéria
d'urbanisme, d’habitabilitat, de contracte d’arrendament, etc.

Per proveir d'estabilitat a les persones llogateres, una de les
politiques que des de I’Ajuntament de Barcelona s’ha promogut
és la regulacio dels lloguers mitjancant la proposta de creacio
d'un index de referéncia, que posteriorment va adoptar I’Agéen-
cia de I'Habitatge de Catalunya (AHC). La Llei 9/2020 ha servit
per paralitzar I'escalada dels preus del lloguer al mercat privat,
al mateix temps que s’ha augmentat I'estoc d’habitatge social i
assequible. Per tant, la funcio de mecanisme estabilitzador del
mercat és un objectiu fonamental per analitzar la conveniéncia
de la regulacio.

En I'ambit del compliment de les obligacions urbanistiques
i d’habitabilitat, des de I’Ajuntament s’han intensificat també
les labors d’inspeccio i sancié de practiques abusives iil-legals.
L'aprovacio del Pla especial urbanistic d'allotjaments turistics
(PEUAT) va permetre posar limit a I'expansié dels pisos turistics
ales zones més saturades de la ciutat. Aixi mateix, s’han sanci-
onat les practiques d'assetjament immobiliari de grans propie-
taris i inversors, amb l'objectiu d'arribar a acords per prevenir la
perdua de I'habitatge per part de les persones llogateres.
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PREVENGIO

La promocio d’habitatge nou, aixi com el desenvolupament de la
institucionalitat necessaria per promoure massivament habitat-
ge publici social per part d’entitats privades sense anim de lucre
o amb lucre limitat a un ritme significatiu, requereixen temps i
esforcos col-lectius continuats al llarg de décades. Fins que no
aconseguim disposar d'un parc d’habitatge no de mercat sufi-
cient per influir estructuralment en els preus, caldra recorrer a
mecanismes que facilitin I'accés al mercat privat a persones que
no poden accedir-hi pel seu compte.

Si bé la regulacio dels lloguers ha demostrat la capacitat
que té per frenar I'augment dels preus al mercat privat, no és
capac d'oferir habitatge social assequible per a unitats de con-
vivéncia que reben suport dels serveis socials i que, en molts
casos, tenen uns ingressos molt baixos. En aquestes situaci-
ons, mentre el parc public i social de lloguer no pugui donar
resposta a les necessitats, caldra recorrer a ajudes per cobrir
la diferéncia entre el que poden aportar les persones llogateres
i el preu del lloguer.

Les ajudes al lloguer serveixen, per tant, per combatre I'emer-
génciaresidencial i per prevenir situacions de desnonaments i de
sobrecarrega severa del lloguer, entre d‘altres.
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PARTIGIPACIO

La consecucio dels objectius quantitatius establerts pel Pla pel
dret a I'habitatge 2016-2025 fa imprescindible la col-laboracio
entre entitats publiques, privades i comunitaries, les quals, a més
de contribuir a accelerar el ritme de produccié d’habitatge nou,
public i assequible, estan destinades a tenir un paper important
en la consolidacio i la professionalitzacié del sector de I’habitat-
de social i assequible, i no de mercat.

L'Ajuntament de Barcelona ha culminat un procés d’institu-
cionalitzacio d'aquests models de col-laboracio publicoprivada
mitjancant la creacié de dos instruments complementaris. D'una
banda, el Conveni ESAL, que és una col-laboracio entre I’'Ajun-
tament i les associacions més representatives de la promocio
social i té com objectiu construir i rehabilitar, almenys, 1.000
habitatges assequibles en solars i edificis municipals. Aquest
conveni es basa en dos mecanismes diferents d'accés a I'habi-
tatge assequible: el lloguer d’habitatge protegit (HPO) i I'accés
a un habitatge en régim de cessid d'ts. El primer representara
entorn del 60 % dels habitatges que es construiran o es reha-
bilitaran, i ho gestionaran fundacions i cooperatives. El segon
representara entorn al 40% restant i el promouran cooperatives
d’habitatge en cessié d'us.

D'altra banda, la creacio de I'Habitatge Metropolis Barcelona
(HMB), una empresa amb capital public i privat que opera a l'area
metropolitana de Barcelona i que té com a objectiu promoure,
comprar i gestionar 4.500 unitats d’habitatge de lloguer assequi-
bles (amb la possibilitat d'augmentar-los un 20 %) en vuit anys.
Els socis publics (I'Ajuntament de Barcelona i 'AMB) i els privats
(Neinor i Cevasa) aporten el mateix capital (un 50 %, que equival a
58 milions d’euros, cada banda). Es comparteix riscos i beneficis i
es prenen decisions conjuntament en un Consell d’Administracié
en situacio d’igualtat i amb un conseller independent escollit de
mutu acord.

Sense un ecosistema d’habitatge solvent, diversificat (amb
entitats publiques i privades, amb i sense anim de lucre) i me-
tropolita, no serem capacos de generar solucions que complei-
xin les exigéncies de la crisi residencial. En el cas de la ciutat de
Barcelona, s’estructura ja amb claredat un sistema de promocio
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de I’habitatge social i assequible a través de tres vies: la pro-
mocio publica de lloguer social per part de I'empresa municipal
d’habitatge ('IMHAB) com a recurs central, la promocio dele-
gada amb la col-laboracio d’'empreses amb anim de lucre per
generar i gestionar lloguer assequible (I'Habtiatge Metropolis
Barcelona i similars) i la generacio i gestié d’habitatge social i
assequible mitjancant la col-laboracié amb entitats socials sense
anim de lucre (Conveni ESAL).

A més d'aquests instruments, la participacio en I'elaboracio
de la politica d’habitatge és clau per incorporar les aportacions
tant dels ciutadans com de totes les organitzacions vinculades a
I'habitatge. Els diversos mecanismes de governanca col-labora-
tiva, com la Taula d’'Habitatge Social o el paper de Decidim com
a plataforma de participacio, son basics per obrir les portes de
I’Ajuntament de bat a bat als ciutadans. Aixi mateix, perqueé la
participacio funcioni, és imprescindible incorporar la rendicio de
comptes, la transpareéncia, I'avaluacio de politiques publiquesiila
produccio de dades. Per aixo, tant I'Observatori Metropolita de
I'Habitatge de Barcelona com la Catedra d’'Habitatge son dues
experiéncies fonamentals de produccid i interpretacio de dades.

PRESERVAGIO

La crisi climatica i el fet que el 40 % de les emissions de CO,
a les ciutats siguin produides pel parc residencial —un parc,
a meés, molt envellit—, comporta que I'tltima gran pota d'una
politica d’habitatge i rehabilitacio hagi de ser la missio de pre-
servacio. Rehabilitar significa ‘preservar’: preservar en condi-
cions de dignitat el parc actual, al mateix temps que s’aposta
per l'eficiéncia energética i per la promocié d’habitatges amb
materials ecologics.

En aquest sentit, les ajudes a la rehabilitacié sén una palan-
ca fonamental i I'Ajuntament ha apostat per convertir-les en la
seva gran eina per preservar el parc privat. A més, la construc-
cio d’habitatges nous amb materials sostenibles és un requisit
sine qua non que permet conciliar la sostenibilitat (perqué té
un impacte baix) amb l'assequibilitat (ja que augmenta l'oferta
d’habitatge protegit).
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PARTIGIPACIO

: | COPRODUCCIO
PROTECCIO DE LES POLITIQUES
DE LES PERSONES D'HABITATGE
RESIDENTS
PRESERVACIO
| SOSTENIBILITAT
PROMOCIO ,
D'HABITATGE PREVENGIO
SOCIALI DE 'EMERGENCIA

ASSEQUIBLE HABITAGIONAL



1

S’entenen per habitatges
destinats a politiques socials
tots aquells acollits a qualsevol
de les modalitats de proteccio
establertes: habitatges de
titularitat publica, habitatges
dotacionals publics, allotja-
ments d’acollida d'immigrants,
habitatges cedits a I'Admi-
nistracio publica, habitatges
d'insercio, habitatges de
copropietat, habitatges privats
de lloguer administrats per
xarxes de mediacio social,
habitatges privats de lloguer
de prorroga forgosa, habitatges
cedits en réegim de masoveria
urbana i altres habitatges
promoguts per operadors
publics, de preu intermedi
entre I'habitatge amb proteccio
oficial i I'nabitatge del mercat
lliure perd que no es regeixen
per les regles del mercat lliure

PROMOCIO D'HRBITATGE
SOGIAL | ASSEQUIBLE

La missio promocio té com a objectiu construir suficient habi-
tatge social i assequible’ per satisfer les necessitats habitacio-
nals de la poblacié de Barcelona. En aquesta seccio es presen-
ten tots els instruments desplegats per part de I’Ajuntament
(regular, construir, comprar, mobilitzar), que inclouen: 'MPGM
del 30 %, la promocié directa d’habitatge social i assequible
industrialitzat i no industrialitzat, els instruments aprovats i vi-
gents per a l'adquisicio d’habitatge privat i els programes de
mobilitzacio d'habitatge cap al lloguer public.

Aquesta seccio inclou també articles d’experts nacionals
i internacionals que han estat influéncia i inspiracio per a Bar-
celonaique emmarquen les mesures desenvolupades a la ciu-
tat. Per una banda, ifligo Maguregi escriu sobre la legislacio
urbanisticaila conveniéncia de mantenir el sol en mans publi-
ques quan es desenvolupen politiques publiques de sol i habi-
tatge, i Walker Toma tracta sobre programes de zonificacio
inclusiva des d’'una mirada internacional.

Per altra banda, Ignacio Paricio, Sandra Bestraten i Daniel
Ibafez escriuen sobre la industrialitzacio de I'habitatge. Igna-
cio Paricio assenyala punts de millora a tenir en compte de
cara a noves promocions, Sandra Bestraten parla sobre la in-
dustrialitzacio com a procés en el camp de la rehabilitacio
i Daniel Ibafez tracta sobre I'us de la fusta massissa industria-
litzada com a mecanisme per fer front a la crisi climatica.

En I'apartat de compra d’habitatge i edificis per destinar-los
alloguer assequible i social, es recullen tres perspectives inter-
nacionals: Lucie Lescudé-Plaa, de Paris Habitat; Florian Schmi-
dt, del districte de Friedrichshain-Kreuzberg de Berlin, i Gianpa-
olo Baiocchi i Jake Carlson, que parlen sobre la compra publica
de béns a Nova York.

Finalment, es presenten dos programes de mobilitzacio
d’habitatge buit: un a Euskadi per part de 'Observatori Basc de
I'Habitatge, i I'altre a Barcelona, per part de la Fundacio Habitat3.
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RESERVA D'HABITATGE ASSEQUIBLE
EN SOL URBA CONSOLIDAT

La Modificacio del Pla General Metropolita (MPGM)
per a I'obtencioé d’habitatge de proteccié publica
en sol urba consolidat (SUC), més coneguda com
la mesura del 30 %, té com a finalitat protegir el
30 % del sostre residencial que es genera en noves
promocions d’habitatge i grans reformes.

Concretament, en aquesta mesura s'estableix
que les promocions privades que superen els 600
m?2 de sostre urbanistic potencial d’habitatge plu-
rifamiliar han de destinar un 30 % del sostre a ha-
bitatge amb proteccio oficial en réegim general de
lloguer o venda. La mesura també preveu el dret
de tanteig i retracte dels habitatges protegits re-
sultants, cosa que permet a I’Ajuntament adqui-
rir-los com a parc public de lloguer, especialment
en aquells entorns on manquen.

Cal destacar que la mesura del 30 % va ser im-
pulsada per entitats socials per fer front al proble-
ma de l'accés a un habitatge digne i protegir I'equi-

libri social dels barris. Les entitats impulsores van
ser la Federacio d’Associacions de Veins i Veines
de Barcelona (FAVB), la Plataforma d’Afectats per
la Hipoteca (PAH), I'Observatori DESC, I'Assem-
blea de Barris per un Turisme Sostenible (ABTS) i
el Sindicat de Llogateres, entre d'altres que hi han
donat suport.

La modificacio es va aprovar definitivament el
5 de desembre de 2018 i representa una fita sense
precedents a I'Estat espanyol, ja que Barcelona és
la primera ciutat que implanta una regulacio
d'aquestes caracteristiques, toti que s’han desen-
volupat regulacions similars amb éxit a ciutats
com Nova York, Paris o Londres.

Passats els dos anys d'ajornament de I'aplica-
cio de la mesura previstos en la Modificacio, a l'oc-
tubre del 2022, 'Ajuntament va adquirir mitjan-
cant el dret de tanteig i retracte, els primers vuit
habitatges generats amb aquesta mesura al carrer
Puerto Principe, al barri de Congrés-Indians. Son
els primers d'un total de 120 que s’estan construint
a la ciutat gracies a aquesta norma.

En general, 'MPGM 30 % ajuda a promoure més ha-
bitatge social i assequible a Barcelona, ja que permet
I'increment de reserves de sol d’habitatge protegit en
sol urba consolidat. Es tracta d’'una necessitat evi-
dent si es tenen en compte els requeriments que té
Barcelona de complir I'objectiu de solidaritat urbana,
que estableix que el 15 % dels habitatges principals
de la ciutat haurien de ser socials o assequibles, en
un context en el qual gairebé s’ha exhaurit la possibi-
litat de nous creixements.

A més, aquesta mesura també incideix en la linia de
potenciar una ciutat mixta i socialment cohesionada,
ja que facilita la generacio d’habitatge protegit al cen-
tre de la ciutat, on actualment és gairebé inexistent.

N Vista parcial de Ciutat Vella direccio Besos.
Font: Vicente Zambrano Gonzalez. Ajuntament de
Barcelona

< Entitats impulsores de la mesura celebrant
el dia de la seva aprovacio. Barcelona,
setembre 2018.
Font: Ajuntament de Barcelona

La mesura del 30 % també exigeix als promotors pri-
vats corresponsabilitzar-se a I'nora de generar habitat-
ge assequible com a contrapartida a les plusvalues que
la ciutat genera col-lectivament a les seves propietats.

Esta previst que els habitatges amb proteccié ofi-
cial resultants d'aplicar la normativa s'ubiquin a la
mateixa edificacid objecte de l'actuacio o en un altre
edifici ubicat al mateix barri mitjangcant un pla de mi-
llora urbana que justifiqui I'interés public i I'equilibri
dels aprofitaments.

La mesura saplica tant a les promocions residencials
de nova construccio com a les grans rehabilitacions o
reconstruccions integrals d’habitatge que tenen lloc al
municipi de Barcelona, amb les excepcions seglients:
- Edificacions amb grau de proteccio del patrimo-

ni arquitectonic (A, B i C mantenen l'estructura i
tipologia dels habitatges).

«  Ambits d’actuaci6 urbanistica que tinguin una re-
serva d'HPP (siguin MPGM, planejament derivat o
poligons).

« Alssolars en SUC que provinguin d'un PAU que no
contingui la reserva d'HPO no se'ls aplica la norma
si presenten llicéncia dins el termini d’edificar que
fixa el planejament.
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LA POLITICA DE SOL:
PROCESSOS DE PRIVATITZACIO
VS. MANTENIMENT DEL SOL
PUBLIC AMB FUNCIO SOCIAL

INIGO MAGUREGI SALAS
Advocat urbanista,
Assessor de politiques urbanes

ELS PATRIMONIS PUBLICS DE SOL,

UN PROBLEMA QUE PORTA CUA
La conveniéncia de mantenir el sol en mans
publiques per dur a terme una politica de
sol i d’habitatge adequada és una qiiestio
latent des de fa molts anys en la nostra le-
gislacio urbanistica. En aquest sentit, n’hi
ha prou amb citar aqui les paraules que el
legislador urbanistic estatal fa servir en I'ex-
posicio de motius de la Llei 19/1975, de 2
de maig, de reforma de la llei sobre régim
del sol i ordenacio urbana, quan, parlant
del dret de superficie —com a técnica per
poder dissociar la titularitat publica de sol
i facilitar I'explotacié privada del que esta
edificat—, diu en relacio amb els patrimonis
publics de sol:

«Des de la perspectiva dels patrimonis
publics de sol, el dret de superficie pot
i ha de ser un instrument mitjancant el
qual, cada vegada més, es procuri que el
dret de propietat sobre el sol urba, una
vegada entri en lI'esfera patrimonial de
I’Administracio, no surti de la titularitat
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publica; I'increment no només en l'espai,
sin6 també en el temps, dels patrimonis
de sol, ha de continuar sent una peca
clau de la politica urbanistica.»

Malgrat ser un problema detectat fa tant
de temps,' no s’ha avancat gaire des d'ales-
hores. Excedeix de I'objecte d’aquesta col-
laboracio entrar en I'analisi detallada de les
raons del fracas d'aquesta politica de sol,
pero tothom hi estara d’acord si les identi-
figuem amb les qiiestions segiients: (1) in-
suficiéncia de recursos municipals per a la
promocio d’habitatges publics de lloguer o
amb propietat limitada sobre aquests sols;
(2) encaix dificil de les figures de propietat
temporal dels habitatges —com el dret de
superficie— al mercat hipotecari, i (3) escas
control i fiscalitzacid de la massa patrimonial
que comporten els patrimonis municipals de
sol, entre d'altres.

La permanéncia de la titularitat del sol
en mans publiques continua formant part de
lI'agenda publica, atés el gran nombre de de-
claracions institucionals que hi arriba a ha-
ver sobre la gestio dels patrimonis publics
de sol. N'és una mostra la Carta de LEIZPIG
de novembre del 2020, en qué els ministres
del ram incideixen en la necessitat d’orien-
tar la politica de sol cap a la retencio de la
titularitat publica:?

«En moltes ciutats la disponibilitat d'es-
pai és limitada, i aixo0 sol causar conflictes
d’interessos. Les administracions locals
necessiten un planejament urbanistic i
unes politiques que siguin sostenibles,
transparents i equitatives, incloent-hi
el control i la propietat del sol public.»

La «Declaracio municipalista dels go-
verns locals pel dret a I'habitatge i el dret
a la ciutat» (Nova York, 2018) ha posat de
manifest com és d'important que les admi-
nistracions publiques controlin la titularitat
publica del sol de manera estable, amb el
doble objectiu de preservar un parc d’habi-
tatge de lloguer a preus assequibles i d’ex-
plorar altres models de tinenca dels habi-
tatges a través de la figura dels Community
Land Trusts.

PATRIMONIS PUBLICS DE SOL

I D’HABITATGE EN LA LEGISLACIO

CATALANA
En aquest apartat no fem referéncia als sols
de sistemes publics en qué és possible la
promocio d’habitatges o d’allotjaments
dotacionals, també destinats a atendre el
dret a I’habitatge. Com a sols demanials,
la legislacié els atribueix la condicié d’in-
alienabilitat i, per tant, ja no es planteja el
debat d'una possible patrimonialitzacio
privada. Aquesta possibilitat de qualificar
sols d’equipament public com a habitat-
ges o allotjaments ja ha estat explorada
pel Pla General Metropolita de Barcelona,
en qué es van identificar alguns solars a la
ciutat per implantar-hi aquest Us i atendre,
d’aquesta manera, alguns segments de la
poblacio, com els joves o la gent gran.?

A banda del que s’ha dit anteriorment, hi
hatambé els terrenys publics, de naturalesa
patrimonial, que han estat obtinguts per
I’Administracié -els ajuntaments- d’acord
amb la seva participacio en les plusvalues
generades per l'accio urbanistica i que, se-
gons els articles 18.1, lletra b, i 51.1 del text

refos de la Llei del sol i la rehabilitacio urba-
na (d'ara endavant TRLSRU) aprovat el 2015,
han de coincidir, encara que sigui parcial-
ment, amb les reserves de sol destinades a
habitatge protegit establertes pel planeja-
ment urbanistic. Aquests sols son els pa-
trimonis publics, en aquest cas municipals,
de sol (d'ara endavant PMS), que, contrari-
ament al que hem vist anteriorment, tenen
naturalesa patrimonial, per la qual cosa si
que son alienables a favor de tercers. Es per
aixo que la qliestio de la possible privatitza-
cio dels sols (és a dir, I'objecte d'aquesta col-
laboracid) sorgeix sobre aquest ultim tipus
de massa patrimonial.

Cal subratllar que aquests patrimonis
publics de sol tenen unes finalitats con-
cretes i, consegiientment, disposen d’'una
naturalesa juridica patrimonial diferent de
la resta de la massa patrimonial publica.
Aixo es disposa aixi a I'efecte de fer possi-
bles aquests objectius especifics, perqué
la legislacio basica (article 52 del TRLSRU)
els atribueix unes possibles finalitats, tam-
bé taxades. En conseqliéncia, la utilitzacio
d’aquests béns per a altres finalitats dife-
rents, per molt que puguin tenir alguna co-
bertura d’interés public, consta reiterada-
ment sancionada en la jurisprudéncia.?

Si ens centrem en el marc legislatiu de
Catalunya, el Decret llei 17/2019, de 23 de
desembre, de mesures urgents per millorar
I'accés a I’habitatge, dins d’'un ampli ventall
de mesures, va introduir una modificacio
especifica que feia referéncia als terrenys
que les administracions publiques perce-
bessin de manera gratuita en els proces-
sos de reparcel-lacid, en concepte de par-
ticipacio en les plusvalues, amb la finalitat
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de construir-hi habitatges protegits. Per a
aquests sols, es disposa la impossibilitat
legal de vendre’ls a tercers en ple domini.
A l'exposicio de motius es justifica la me-
sura per poder configurar un parc public
estable d’habitatges de proteccié publica
destinats al régim del lloguer assequible
(article 12 apartat tercer i quart).?

Més recentment, a l'article 28, lletra b,
del Projecte de llei pel dret a I’habitatge,
d’ambit estatal, sembla que vol tancar la
questio, ja que estableix expressament que
els sols publics destinats a I'habitatge asse-
quible han de garantir, en qualsevol suposit,
la titularitat publica del sol atorgant drets
de superficie o concessions administrati-
ves a tercers.®

PRINCIPI DE BONA ADMINISTRACIO

EN LA GESTIO PATRIMONIAL

PUBLICA DEL SOL
Una linia jurisprudencial recent, que va de-
terminar la nul-litat de ple dret de l'alienacio
afavor d'un tercer d’'un conjunt de promoci-
ons d’habitatge public en régim de lloguer,”
mostra que, en ultim terme, la decisio admi-
nistrativa en matéria de gestio patrimonial
ha de guiar-se pels criteris que han d’infor-
mar qualsevol actuacio administrativa. En
aquell cas, la nul-litat es va decretar per fal-
ta de justificacid o de suficiéncia de la pré-
via declaracié d'innecessarietat dels béns
alienats que havia justificat aquesta alie-
nacio. Aqui, al meu entendre, es pot veure
una nova aplicacidé practica del principi ge-
neral de la bona administracio,® en aquest
cas aplicat a les consideracions de la gestio
dels patrimonis publics d'immobles.
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Aquest principi general obligaria qualse-
vol Administracio publica que dugui a ter-
me un procés d'alineacio del sol a conside-
rar en I'expedient patrimonial respectiu la
finalitat de les politiques publiques de sol i
d’habitatge per justificar que la seva decisio
té la finalitat de dotar-les d'un servei millor
i més eficag. Tenint en compte aquest cri-
teri, en l'alienacio plena dels sols sobre els
quals les edificacions es destinen a habitat-
ge assequible, en la mesura que la legisla-
cio urbanistica els estableix unes finalitats
determinades, se n’haura de justificar la in-
necessarietat sobre la base que I'’Adminis-
tracio publica pugui disposar en el futur de
més sol per a les intervencions segiients:

- Reequilibrar la tensié en el mercat de I'ha-
bitatge mitjancant I'oferta publica de sol.

. Atendre tota la demanda futura d’habitat-
ge de la ciutadania.

. Aconseguir uns certs objectius de dimen-
sid del parc public d’habitatge de lloguer.

Tampoc es pot perdre de vista la utilitat de la
permanéncia del sol en mans publiques per
evitar que les futures politiques d’habitatge
siguin consumidores de nous sols i per im-
plementar estratégies d’enfortiment de les
comunitats locals,® aixi com per facilitar els
futurs processos d’'adaptacio i rehabilitacio
del que ja esta edificat en el marc de les exi-
géncies de I'economia circular.’

Sobre la base d’aquest principi de bona
administracio, més enlla de les futures obli-
gacions legals, ’Ajuntament de Barcelona,
des de I'any 2008, ja recull en la planifica-
cio municipal d’habitatge que tots els sols
publics de ’Ajuntament destinats a I'habi-

tatge assequible s'alienaran sempre mit-
jancant la constitucio de drets de superficie
sobre aquests sols, preservant-ne la titulari-
tat publica, amb I'linica excepcio dels supo-
sits de reallotjament." El dret de superficie
no només busca assegurar la conservacio
de la titularitat publica del sol, sin6 també
aconseguir consensos sobre aquelles qiies-
tions d’interés general que han de permetre
prendre decisions informades sobre I'explo-
tacio del que s’ha edificat o urbanitzat sobre
aquests mateixos sols.

1 Vegeu una analisi detallada de la qiiestio a VAQUER
CABALLERIA, Marcos (2011). La eficacia y efectividad del de-
recho a la vivienda en Espana (pag. 149 i segiients). Editorial
lustel.

2 Sorprenentment, la politica de control public de la titulari-
tat dels sols ni tan sols s’ha mencionat en I’Agenda Urbana
Espanyola 2019, que parla de politica d’habitatge, pero en
cap moment fa referéncia a la politica de sol.

3  Vegeu la modificacio del Pla General Metropolita (Barcelona)
per ala creacio d'un sistema d’habitatge dotacional i concre-
cio dels sols als quals s'assigna aquesta qualificacio (DOGC,
num. 4724 de 22/09/2006).

4  Comaexemple, I'STS 6328/2008 recorda que les possibles
finalitats dels PMS son la construccié d’habitatges prote-
gits i altres proposits d'interés social, de manera que es fa
una interpretacio estricta del concepte usos d'interés social.
L'article 1.1 de la CE, que defineix el nostre Estat com «un
Estat social», en relacio amb l'article 9.2 del mateix text, pot
donar-nos per analogia una idea del que seria el concepte
més modest d’us d'interés social: aquell que tendeix a «pro-
moure les condicions per tal que la llibertat i la igualtat de
I'individu i dels grups en els quals s'integra siguin reals i
efectives; remoure els obstacles que n'impedeixin o en difi-
cultin la plenitud, i facilitar la participacio de tots els ciuta-
dans en la vida politica, economica, cultural i social».

5 L'apartat quart va ser modificat uns mesos després per la
Llei 5/2020, de 29 d'abril. L'obligacié que estableix ara és
més difusa en relacio amb el compromis de les adminis-
tracions publiques promotores dels sols en matéria de llo-
guer. Aquesta modificacio legislativa urgent es dedueix del
fet que el compromis economic de I'Administracié publica
titular del sol de destinar els habitatges protegits neces-
sariament al réegim de lloguer o de poder, alternativament,
constituir-hi un dret de superficie és notablement diferent.
Aixo enllaga amb la necessitat ja introduida a I'apartat 8
de l'article primer, en qué es modificava la Llei 7/1985, de
2 d'abril, de bases de régim local, per la Llei 27/2013, de 27

de desembre, de racionalitzacio i sostenibilitat de I'Adminis-
tracio local, que va disposar l'obligacié que la competencia
municipal en matéria de promocio i gestio de I'habitatge de
proteccid publica s'exercis «amb criteris de sostenibilitat fi-
nanceran.

Cal subratllar que aquesta regla de caracter basic en matéria
de gestid patrimonial publica inclouria més sols que els
PMS descrits, amb caracter minim, pel mateix article 51
del TRLSRU del 2015. Seria el cas d'un Ajuntament que
exerceix drets de tanteig i retracte sobre solars, o suposits
d'adquisicio del seu ple domini sobre la base del dret privat
(compravenda de sol, permutes de sol, etc.) o del dret
administratiu (expropiacio forcosa, etc.). Segons la legislacio
urbanistica catalana, aquests solars també formen part del
patrimoni municipal de sol.

Estem fent referéncia al cas de l'alienacié a favor d'una en-
titat privada d'un conjunt de promocions d’habitatge en re-
gim de lloguer assequible a mans de I'Institut d’'Habitatge
de Madrid. En aquest cas, el Tribunal Superior de Justicia
va apreuar la manca de justificacio de la decisio adoptada,
al-legant que la declaraci6 d'innecessarietat no havia sigut
suficient. A les senténcies es fa referéncia a l'obligacio que
aquesta innecessarietat s'acrediti en relaciéo amb els articles
9.2 i 47 de la CE, en qué s'estableix que les administraci-
ons publiques tenen una responsabilitat molt especial de
cara a la ciutadania en matéria d'accés a I'habitatge que, en
canvi, no tenen els agents privats (STSJMAD 3835/2019,
7009/2019, 8219/2019).

El principi de bona administracio de l'article 41 de la Carta
dels Drets Fonamentals de la Unié Europea s'enllaca amb
el deure de motivacié dels actes administratius de les ad-
ministracions publiques, segons la jurisprudéncia reiterada
del Tribunal Suprem. Podeu consultar a aquest efecte, com
a exemple, I'STS 3578/2016 que conclou que el deure ad-
ministratiu ha de ser tan exhaustiu com sigui possible per
donar a coneixer les circumstancies o fets rellevants que
justifiquen I'acte administratiu respectiu. No obstant aixo,
aquest dret fonamental s'ha posat de manifest normalment
en relacio amb interessos particulars, i no amb l'interés ge-
neral urbanistic. Aquest principi de bona administracio, se-
gons el punt 22 de 'Agenda Territorial Europea 2030, reque-
reix adoptar decisions publiques que assegurin l'estabilitat
en el temps de les politiques publiques dirigides a millorar
la qualitat de vida de la ciutadania i enfortir els mecanismes
de confianga social. Entre aquestes politiques publiques hi
ha, logicament, la politica d’habitatge.

Es important subratllar que la titularitat ptblica del sol habilita
I’Administracio publica a donar suport a les noves formes de
participacio sobre l'espai urbanitzat i edificat i a millorar-les,
incloent-hi processos de coproduccio i disseny en cooperacio
de l'espai amb els habitants, xarxes de la societat civil, orga-
nitzacions i empreses privades (Community Land Trust), tal
com aconsella la nova Carta de LEIZPIG 2020.

L'’Agenda Territorial Urbana 2030 inclou les politiques de
gestid de sol com un factor clau per al foment de la circula-
ritat aplicada al territori (vegeu paragraf 55).

En una linia semblant, la politica d’habitatge del Govern
basc aplica sense excepcio des de fa més de vint anys la
constitucio de drets de superficie sobre els sols patrimonials
propis i que es destinin per tercers a habitatge protegit.
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HABITATGE ASSEQUIBLE | D’INCLUSIO
SOCIAL IMPULSAT PEL MERCAT:
COM L'HABITATGE D’INCLUSIO POT
SER UN MECANISME EFECTIU PER
ABORDAR ELS REPTES EUROPEUS
D'HABITATGE ASSEQUIBLE

WALKER TOMA

Economista urba,

Responsable de desenvolupament, Alameda, California
Estudiant de doctorat, Universitat Internacional

de Catalunya

La inassequibilitat de I'habitatge, la gen-
trificacio i els problemes de desplacament
de poblacio i d’exclusio social consegiients
son reptes ben documentats a tot Europa.
L’habitatge d’inclusid, o zonificacio inclusi-
va, és una politica d’us del sol que obliga o
impulsa els promotors immobiliaris aincor-
porar una proporcio de pisos venuts o llo-
gats per sota del preu de mercat, a canvi de
drets de construccio o modificacions en la
qualificacio del sol (Schwartz et al., 2012).
Es una mesura que sovint s’ha considerat un
mecanisme Util per crear habitatge assequi-
ble de manera integradora i que no suposa
una gran despesa per al public.

Arran d'uns estudis fets als Estats Units
i a Europa, s’ha observat que, per ubicar ha-
bitatges assequibles en comunitats multi-
racials i d’'ingressos mixtos, els programes
d’habitatge d’inclusio funcionen millor que
altres programes destacats d’habitatge as-
sequible, com el programa de credit fiscal
per a habitatges d'ingressos baixos (LIHTC)'
(ElleniHorn, 2012) i la construccio de pisos
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financats amb diners publics (Ponce Solé,
2006). Laimportancia d'aquesta integracio
és molt rellevant perqué investigacions re-
cents han demostrat que els barris amb més
diversitat social, étnica i economica facili-
ten més la mobilitat social (Chetty, Hendren
i Katz, 2016). Per tant, no és cap sorpresa
que s’hagin descrit les politiques d’habitat-
ge d’inclusié com «l'inic mitja per crear ha-
bitatge social de nova construccié que si-
gui, almenys en teoria, socialment inclusiu
de manera intrinseca» (Mallach 2010).2

En termes d'impacte fiscal, les politi-
ques d’habitatge d‘inclusio son ben vistes
pels governs, ja que suposen un cost d'im-
plementacio relativament baix. Potser és
evident, pero la naturalesa mateixa de les
politiques d’inclusié com a mecanismes per
crear pisos assequibles a partir del desen-
volupament privat no requereix financa-
ment public directe.®

ORIGENS DE L'HABITATGE

D’INCLUSIO
L'habitatge d’inclusio va apareéixer als
Estats Units als anys setanta, als afores de
Washington i a California. Es va estendre ar-
reu dels Estats Units durant els anys previs
a la crisi financera global, a mesura que els
preus de I'habitatge creixien rapidament i
els governs municipals tenien més interés
a fer pagar als promotors immobiliaris una
part més gran dels costos associats a la pro-
mocio d’habitatge (Calavita i Mallach, 2009).

Encara que no tingui el mateix recorre-
gut que als Estats Units, I'habitatge d’inclu-
sio ha anat guanyant terreny a Europa des
dels anys noranta. Al principi va agafar pro-

tagonisme dins de I'onada de desregulacio
i com a resposta al paper menys rellevant
dels governs centrals en el financament
d’habitatge social (Calavita, 2006). Avui dia,
les politiques d’habitatge d’inclusio servei-
xen per promocionar opcions d’habitatge
més inclusiu i assequible a escala local, re-
gional i nacional, al Regne Unit, Alemanya,
els Paisos Baixos, Suécia, Franca, Italia,
Irlanda i Espanya, entre d’altres (Builtelaar
i de Kam, 2012; Hansson, 2019).

En general, les mesures d’inclusiéo d’am-
bit municipal, com les que han entrat en
funcionament al Regne Unit, Italia, Franca
i, des de fa poc, Espanya, s'emmirallen en
models més convencionals fets servir als
Estats Units. Alla, els promotors immobi-
liaris estan obligats a oferir un percentat-
ge (normalment entre el 10 % i el 20 % dels
pisos de la promocio en giiestid) a un preu
per sota del de mercat i, a canvi, reben una
combinacié d’incentius fiscals i augments
en la densitat maxima d’habitatge (Calavita,
2006). Ara bé, mentre creixia la seva popu-
laritat, les politiques d’inclusio anaven can-
viant quant al disseny, les condicions i els
resultats. Alguns canvis habituals tenen a
veure amb les caracteristiques dels progra-
mes, com ara els incentius disponibles, el
seguiment dels pisos al llarg del tempsii els
requisits d'assequibilitat. Els incentius de
promocié poden incloure deduccions fis-
cals, lareduccio de les places d'aparcament
que s’haurien de construir o I'augment de la
densitat maxima d’habitatge. Com era d’es-
perar, les modificacions de les caracteristi-
ques dels programes han causat canvis en
la construccio de pisos en el conjunt de les
politiques d’inclusio.

HABITATGE D’INCLUSIO

A LONDRES | A PARIS
Les politiques d’inclusio adoptades a Paris i
a Londres son dos exemples europeus des-
tacats. Les dues ciutats presenten un mer-
cat de I'habitatge competitiu amb un valor
del sol elevat, una taxa de pisos buits baixa
i una activitat de promocio persistent (tant
de nova construccio com de rehabilitacio).
Malgrat aquestes semblances, cada ciutat
ha dissenyat un programa d’inclusié consis-
tent i amb un abast significativament dife-
rent de l'altre.

Londres, Regio del Gran Londres,

Anglaterra
D’acord amb la llei de planificacio urbanisti-
cade pobles i ciutats de 1990 (en endavant,
la Llei), els consistoris anglesos poden exi-
gir que les noves promocions ofereixin pi-
sos assequibles o quotes a canvi dels drets
de construccié (Monk, 2010). Aquesta me-
sura ha estat I'origen de la gran majoria del
parc d’habitatge assequible que s’ha cre-
at a Anglaterra des del 2000 (Morrison i
Burgess, 2013), una part important del qual
és a laregio del Gran Londres.

El 2017, en un esforg per accelerar la cre-
acio de pisos assequibles a tota la ciutat, I'al-
calde de Londres, Sadiq Khan, va proposar
optimitzar el procés de promocié immobili-
aria com a resposta a I'encariment del mer-
catimmobiliari (i al cert estancament dels in-
gressos mitjans després de la crisi). D'aquesta
manera, qualsevol projecte residencial nou
podria evitar el procés feixuc de sol-licitud re-
querit per la Llei, si els promotors complien
rigorosament amb la inclusio del 35 % d’habi-
tatge assequible sense ajudes publiques. En
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cas que sigui necessari un financament pu-
blic, el percentatge per optar a aquest pro-
cés de sol-licitud exprés és del 50 %.

A més, com que a Londres la construccio
d’habitatge assequible des de fa temps s’ha
centrat en certs barris, no es preveu cap tra-
mit exprés per a acords de construccio fora
del lloc de I'obra o pel pagament d’'una quota
en comptes de construir els pisos als llocs
acordats, tot i que aquestes opcions son
possibles amb l'aprovacio de la nova me-
sura. També esta previst determinar a cada
barri els limits d'ingressos pels habitatges
assequibles, per assegurar que els nivells
d'assequibilitat tinguin en compte la renda
i el preu variable de I'habitatge a la ciutat.

Paris, I'llla de Franca i Franca
A Franga, la Llei nacional de solidaritat i de
renovacié urbana (SRU) obliga tots els mu-
nicipis amb més de 3.500 habitants (o més
de 1.500, en el cas dels municipis de lI'area
metropolitana de Paris) a comptar amb un
minim del 20 % d’habitatge social. En aquest
sentit, es cobra un impost als municipis que
no compleixen aquest llindar.

El 2004, a Paris va entrar en vigor una
mesura basada en I'SRU que exigia que es
guardés un 25 % d’habitatge social en totes
les noves promocions fetes en barris on el
percentatge d’habitatge social actual fos de
menys del 20 % (Rose et al., 2012). Aquesta
mesura era una resposta directa a la per-
cepcio que es tenia de les politiques du-
tes a terme a Londres, que a Paris es con-
siderava que havien acabat perpetuant la
segregacio, a causa d'una distribucio defi-
cient. A la practica, aquesta mesura ha cos-
tat d'implementar a causa del sistema di-
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ficil i complex de regulacio de I’habitatge
(Calavita i Mallach, 2010). Aixo ha compor-
tat un procés molt més polititzat i ad hoc
per aconseguir permisos de promocio i, en
molts casos, ha significat una pérdua de la
voluntat inicial de la mesura. Tot i aix0, tant
a Paris com a la resta del pais, la politica in-
clusiva ha motivat una distribucié més igua-
litaria d’habitatge social en tots els barris.

Tant a Londres com a Paris, al llarg del
temps, les mesures d’inclusio han passat a ser
més flexibles i centrades en els barris i han
aconseguit crear un mecanisme de promocio
sense carregues fiscals que genera habitat-
ges assequibles en zones de més ingressos
on I'accés a I’habitatge no és tan facil.

MESURES D’HABITATGE D’INCLUSIO

A BARCELONA
La investigacio que hem desenvolupat en
politiques d’habitatge d’inclusio s’ha cen-
trat en Barcelona. El 2018, es va aprovar
una mesura que exigia que el 30 % dels pi-
sos en noves promocions d’habitatges i en
grans renovacions fetes per promotors im-
mobiliaris privats a la ciutat havien de ser
habitatges de proteccio oficial.

La investigacio s’ha centrat sobretot en
I'impacte de I'habitatge d’inclusié a I'esca-
la de barri. Per estudiar aquests impactes,
vam avaluar I'economia del desenvolupa-
ment de projectes prototipics dels distric-
tes de Sant Marti i Sants-Montjuic mitjan-
cant una analisi de viabilitat. Els resultats
inicials indicaven que les mesures d’inclu-
sio aprovades eren massa exigents per als
promotors privats i suposaven una quantitat
reduida de pisos de promocions d’interes-

/N Promocio d’habitatge en réegim de lloguer
i en dret de superficie (Fem Ciutat).
Placa de la Gardunya, 5. El Raval.
Arquitectura: Estudi Carme Pinds
Font: Ajuntament de Barcelona
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sos privats. A més, la quantitat de pisos as-
sequibles creats arran d'aquest mesura era
significativament més baixa que les previsi-
ons inicials. Ara bé, els efectes de la imple-
mentacio de la mesura van coincidir amb el
comencament de la pandémia global de la
Covid-19, que, entre molts altres impactes,
també va alterar la inversio en promocions
immobiliaries i les dinamiques del mercat.
Aixi doncs, és dificil avaluar el veritable im-
pacte de la mesura d’inclusié de Barcelona.*

BONES PRACTIQUES EN

L'HABITATGE D’'INCLUSIO
Basicament, I'eficacia d’'un programa d’ha-
bitatge d’inclusié es mesura en la capacitat
de crear habitatge assequible de manera
integradora i socialment inclusiva. Quan es
calcula si la quantitat de pisos assequibles
o de lloguer social que genera un programa
concret d’inclusié és suficient o no, s’han de
tenir en compte les condicions del mercat
immobiliari i també el disseny i I'execucio
de la mateixa mesura. En un mercat immo-
biliari amb tanta demanda, més activitat de
promocio significara més pisos d’inclusio.
La dinamica ciclica fa que I’habitatge d'in-
clusio sigui un mitja atractiu per construir
habitatge assequible, ja que és més eficac
quan I'habitatge social construit o comprat
pel Govern és menys rendible. Es a dir, ad-
quirir pisos o edificis o subvencionar els
costos de I'habitatge és més car en perio-
des en qué el mercat és més competitiu.

Encara que els programes d’inclusio de
Londres, Paris i Barcelona siguin fonamen-
talment diferents quant al disseny i la im-
plementacio, els tres presenten models que
busquen confrontar els reptes generalitzats
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i persistents d’'assequibilitat i d’exclusio so-
cial. El resultat de la investigacio indica que
les politiques d’inclusio s’haurien de basar
en una comprensio realista de la viabilitat
del mercat i tenir prou flexibilitat perque els
programes es puguin modificar al llarg del
temps. En altres paraules, una mesura d’in-
clusio hauria de ser revisada periodicament
per garantir tant que les condicions econo-
miques subjacents de promocio residencial
no siguin massa exigents per als promotors
com que la mesura estigui maximitzant els
beneficis comunitaris i la creacio d’habitat-
ge assequible. En alguns programes d’‘inclu-
si0 més recents, s’han inclos criteris geo-
grafics (Paris fins a cert punt ho ha fet) en
qué les normes d’inclusio varien en funcio
del barri o del districte. Aquesta variacio de
la reglamentacio entre els barris permet als
responsables politics calibrar les mesures
d’inclusio per reflectir millor les realitats
economiques, socials i espacials en un con-
text determinat (Mallach, 2020). La meva
investigacio apunta que, a través d'un enfo-
cament més especific, un programa d’inclu-
sio pot treure més partit del mercat privat
per aconseguir resultats més assequibles.
Finalment, les mesures d’habitatge d’in-
clusio no s’haurien d’entendre, de cap ma-
nera, com una formula magica o com una
solucio politica en si mateixa. Ara bé, si les
politiques d’habitatge d’inclusié estan ben
pensades, poden ser una eina efectiva a
disposicio dels governs per promocionar la
creacié d’habitatge assequible i d’inclusio
social que segueixi els alts i baixos de I'ac-
tivitat del mercat immobiliari i que treballi
brac a brag amb altres solucions politiques
que busquen fer més assequible I'habitatge.

1 El programa LITHC es va fundar I'any 1986 sota la llei de
reforma fiscal de 1986, que fomentava la inversid privada
en la creacio d’habitatges assequibles per a llars d'ingres-
sos baixos. El programa LIHTC és l'origen de la gran majoria
d’'habitatge de lloguer assequible construit als Estats Units.

2  Els mecanismes d'inclusio social que estan al centre de les
politiques d'inclusio perden sentit quan s'ofereix als promo-
tors el pagament d’'una taxa, en comptes de la construccio
de pisos al lloc acordat o la possibilitat de construir els ha-
bitatges assequibles en un altre lloc.

3 Aixo0 no obstant, si que cal suport economic directe o indi-
recte per a certs incentius habituals en els programes d'in-
clusid, com ara incentius fiscals, la flexibilitzacié de la quan-
titat de places d'aparcament que cal construir o canvis en la
qualificacio del sol.

4 A més, l'aprovacio recent de la Llei estatal del dret a I'habitat-
ge permet limitar el preu dels lloguers de tenidors amb més
de deu propietats si son en zones en tensio, preveu penalit-
zacions fiscals per als propietaris de pisos que faci temps
que estiguin buits i, com ja es va aprovar a Barcelona, exigeix
destinar el 30 % dels pisos de promocions de nova construc-
cio6 a habitatge public per a persones amb pocs ingressos.
Per tant, es pot dir que s’ha establert una mesura d’habitatge
d’inclusio a escala nacional. No obstant aixo, com que s'ofe-
reix als promotors una compensacio per aquest 30 % d'ha-
bitatges protegits, ja sigui monetaria, a través d'augments
de la densitat maxima d’habitatge o amb I'assignacio de sol
en localitzacions comparables, aquesta mesura estatal és
forca menys ambiciosa que I'aprovada a Barcelona.

5 Aquesta practica encara esta relativament poc estesa, pero
unes quantes ciutats i comtats dels Estats Units tenen
programes d'inclusio amb criteris geografics, incloent-hi
Chapel Hill (Carolina del Nord), Burlington (Vermont),
Austin (Texas), el comtat de Fairfax (Virginia) i Charlotte
(Carolina del Nord) (Grounded Solutions Network, 2020).
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PROMOCGIO INNOVADORA D'UN PARC
PUBLIC D'HABITATGE DE LLOGUER

Amb l'objectiu de promoure més habitatge social
i assequible a la ciutat i desenvolupar-lo en el me-
nor temps possible, es reforca la capacitat de pro-
mociod directa de I’Ajuntament i es diversifiquen
els agents amb capacitat per generar-ne (el que es
coneix com a promocio delegada).

Aquest reforc es fa efectiu amb la creacio de I'lns-
titut Municipal de I’'Habitatge i Rehabilitacio de
Barcelona (IMHAB), un organisme que sorgeix de
la fusio entre Barcelona Gestio Urbanistica, SA i
el Patronat Municipal de I’'Habitatge, i que actua
com a unica entitat promotora i gestora municipal
d’habitatge, la qual cosa evita duplicitats i facilita
una promocio i gestio eficaces del parc municipal
d’habitatge.

La creacio de I'MHAB s’ha acompanyat de contrac-
tacio de nou personal i de dotacio de sol i pressu-
post municipal per a la promocio directa, aixi com
d’accés a financament, principalment de la banca
publica europea.

Complementariament s'impulsen nous mecanis-
mes de contractacio, com la licitacio conjunta de
projecte i obra, i téecniques industrialitzades de pro-
mocio que permeten agilitzar el procés d’execucio
d’obres. D’aquesta manera, actualment coexisteixen
ala ciutat promocions d’habitatge industrialitzades
i promocions no industrialitzades.
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PROMOCIO DIRECTA D'HABITATGE
PUBLIC

La promocio directa d’habitatge public és un dels
principals mecanismes per generar habitatge as-
sequible i estable a la ciutat. L'instrument princi-
pal per al seu desenvolupament és I'Institut
Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio de
Barcelona (IMHAB), que gestiona directament la
promocio d’habitatge sobre solars municipalsiim-
pulsa la promocio delegada en altres operadors
socials de I'habitatge en virtut dels objectius ex-
pressats al Pla pel Dret a I'Habitatge 2016-2025.

A finals del 2021, la ciutat de Barcelona comp-
tava amb un total de 62 promocions directes en sol
municipal, en diferents estats d’execucio, que con-
tenien 4.044 habitatges i allotjaments (3.858 ha-
bitatges i 186 allotjaments).

Una quarta part d'aquests (1.035) es van lliurar
entre els anys 2016 i 2021 (993 habitatges i 42 allot-
jaments) i una altra quarta part (1.093) estan actu-
alment en obres. De la resta, 1.675 es troben en fase
de projecte o concurs i 241 en estudi.

El pla de promocions directes previst per
I'IMHAB té un pressupost de 500,4M€ i a finals de
2021, ja s’havien gastat 152,6 M€. La promocio
directa d’habitatge social és, pel volum d’'habitat-
ge que genera, un dels principals mecanismes
per ampliar el parc social de gestio municipal de
la ciutat, que comptava, al tancament del 2021,
amb un total de 10.642 habitatges i allotjaments.

L'any 2015, el parc assequible gestionat per I'Insti-
tut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio de Bar-
celona (IMHAB) era de 7.642 habitatges (habitatge
public i habitatge inclos en programes de captacio).

El desembre del 2021, el parc gestionat per 'IMHAB
s’havia incrementat un 38,7 % i era de 10.642 habitat-
ges, la majoria en régim de lloguer i Us i habitacio,
seguits dels habitatges de la Borsa d’'Habitatge de
Lloguer, els habitatges en dret de superficie sobre sol
municipal, els habitatges del programa de cessié Ha-
bitat3, allotjaments temporals (HUT) i habitatges en
el programa Reallotgem.
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Lliurament de claus de la promocio d’habitatge
amb serveis per a gent gran Quatre Camins.
Setembre 2018. Carrer de Vista Bella, 7-9.

Sant Gervasi.

Arquitectura: Ravetllat-Ribas Arquitectes

Font: Ajuntament de Barcelona
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Lliurament de claus de la promocio d’habitatge
public del Bon Pastor (procés de reallotjament
del veinat afectat per la remodelacio de les
cases barates). Novembre 2022. Sant Andreu.
Arquitectura: Espinet/Ubach Arquitectes i Associats
Font: Ajuntament de Barcelona
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A sol municipal (habitatges i allotjaments)
urbanistics. Carrer Parcerisa, 6. LaBordeta. @=  atancament 2021.
Font: Ajuntamentde Barcelona ~ Font: Barcelona Regi
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PROMOCIO DIRECTA
D'HABITATGE INDUSTRIALITZAT

Una part de I'habitatge assequible que es promou
directament des de I'’Ajuntament es desenvolupa
mitjangant técniques de construccio industrialit-
zades. Aquesta politica s'emmarca en I'aposta de
I’Ajuntament de Barcelona per reduir I'impacte
ambiental de I'habitatge i accelerar els procedi-
ments administratius.

A curt termini, aquest programa d’habitatge
industrialitzat té com a objectiu poder donar so-
lucions rapides i efectives a I'emergéncia habita-
cional que pateix la ciutat. A mitja termini, l'esti-
mul a la industrialitzacié en I'habitatge ha de
contribuir a canviar el sector de la construccio
per fer-lo més sostenible, impulsant la industria
local i regional i el lideratge de la regi6 dins I'Eu-
ropa mediterrania, i incrementant l'agilitat dels
processos de licitacio publica.
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Actualment hi ha en marxa diferents mecanis-
mes per impulsar l'aplicacié de sistemes cons-
tructius industrialitzats en les promocions d’ha-
bitatge de I’Ajuntament de Barcelona, com el
programa APROP i les licitacions conjuntes de
redaccio de projecte i execucio d'obres, obertes
a qualsevol sistema constructiu industrialitzat
que utilitzi materials amb baixes emissions de
CO,associades al seu procés de fabricacio.

< Promocio d’habitatge industrialitzat APROP
Glories. Estat del procés de construccio a
maig 2022. Carrer Irena Sandler, 22-24.
El Parc i la Llacuna del Poblenou.
Arquitectura: Lluis Roig i Javier Ramos Arquitectes
Font: Ajuntament de Barcelona




APROP

APROP, acronim d’Allotjaments de Proximitat
Provisionals, és un programa inspirat en projectes
d’éxit a Amsterdam, Londres, Vancouver i Copen-
haguen que s'impulsa a través de I'Institut Municipal
de Serveis Socials (IMSS) i I'Institut Municipal de
I'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB).

Els APROP son allotjaments temporals per a
persones en situacio d’'emergéncia habitacional
que es construeixen a través de la reutilitzacio de
contenidors de transport maritim.

L'objectiu del projecte APROP és construir ha-
bitatges de qualitat de manera rapida i sostenible
mitjangant moduls industrialitzats que s'ubiquen
en solars buits de la ciutat. En principi, aquests son
allotjaments facilment desmuntables, ja que son
moduls prefabricats que es podrien arribar a des-
acoblar, reaprofitar en un nou emplacamentiade-
quar a un nou Us. A dia d'avui, pero, encara no s’ha
desmuntat i reutilitzat cap APROP.

Un dels altres avantatges dels APROP és que
aquests permeten agilitzar la provisio d’habitatges
socials a la ciutat, i alhora, minimitzar les molésti-
es al veinat durant la seva construccio. Mentre que
les formules de promocio d’habitatge public con-
vencionals tarden entre tres i quatre anys, aquesta
formula pot escurcar els temps a menys d’un any,
i permet oferir una resposta rapida a les situacions
d’emergeéncia habitacional que no poden esperar
fins que conclogui la construccio d’altres promo-
cions d’habitatge public convencionals.

Per altra banda, I'elevada eficiéncia energética
dels APROP, gracies al seu disseny i la seva cober-
tura verda, aixi com la sostenibilitat en la construc-
cio que ofereix I'is de materials reciclats, també
son aspectes a tenir en compte a I'hora de seguir
promocionant aquesta linia de construccio inno-
vadora. El APROP, a més, destinen les plantes bai-
Xes a usos comunitaris, fet que contribueix a en-
caixar els nous habitatges al seu entorn.

Ara mateix hi ha tres promocions APROP a la
ciutat, que sumen un total de 92 allotjaments.
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APROP CIUTAT VELLA

Carrer Nou de Sant Francesc, 8-10.

Barri Gotic.

+ 12 allotjaments (4 de dobles i 8 de simples)

- Espai a la planta baixa destinat a activitats
comunitaries

APROP GLORIES

Carrer Irena Sandler, 22-24.

El Parc i la Llacuna del Poblenou.

+ 40 allotjaments (32 de dobles i 8 de simples)

- Espai en planta baixa destinat a activitats
comunitaries

« Bugaderia compartida

+ Coberta verda

APROP QUETZAL

Avinguda del Carrilet, 22-24.

La Bordeta.

+ 40 allotjaments (35 de dobles i 5 de simples)

- Espai a la planta baixa destinat a activitats
comunitaries

+ Bugaderia compartida

+ Coberta verda i hort urba a l'interior

Promocio d'habitatge industrialitzat APROP

Ciutat Vella. Carrer Nou de Sant Francesc, 8-10.

El Gotic.
Arquitectura: Straddle3, Eulia Arkitektura, Yaiza Terré
Font: Ajuntament de Barcelona

TRANSPORT COMPRA DE TRANSPORT
MARITIM CONTENIDOR A LANAU

PRE- INSTAL-.LACIONS ~ MECANISMES
INSTAL-LACIONS 'AIGUA ELECTRICS
ELECTRIQUES

PINTURA  PRE-INSTAL-LACIONS MOBILIARI
D'AIGUA

SOSTENIBILITAT

< Procés de produccio dels APROP.
Font: Ajuntament de Barcelona

DESCARREGA ~ METAL-LISTERIA

A LANAU

PANELAT
PARETS/SOSTRES

CARREGA DE TRANSPORT
CONTENIDOR EMPLACAMENT

HPO

PLURIFAMILIAR

.E' Hlﬂ -

AILLAMENT
TERMIC

MUNTATGE

iy i

"

l i |||'| lia
u Il i .l'u_u-|]1l.l|l\~\l\' i




|n
|
|

|

P P

i

%“?f.“ -

= .
T

e

T

M ‘
| |
‘ ‘[ |
Promocié d’habitatgel industrialitza
APROP Ciutat Vell {Garrer Nou de
Sant Francesc, 8-1 L | Gotic.
Arquitectura: Straddle3,IBulia Arkitektura,

Yaiza Terré |
Font: Adria Goula

L'HABITATGE EN UN PLANETA
AMB FEBRE

DANIEL IBANEZ

Arquitecte i Doctor en Disseny per la Universitat
de Harvard,

Director de I'Institut d’Arquitectura Avancada
de Catalunya

El planeta té febre. Després de diverses de-
cades d'us excessiu de diposits energétics
d’origen no renovable, el planeta ha pro-
duit nivells de CO, atmosféric que l'estan
escalfant lentament. Els efectes en temps
real d’aquest residu atmosféric abundant
escapen el nostre rang cognitiu. Només
quan es manifesten en forma de desastres
«naturals», prenem consciéncia, breument,
d’una realitat imminent, on el temps per ac-
tuar se’'ns esgota.

Hi ha una bona noticia, pero. Fa més de
500 milions d’anys, el planeta va patir unes
febres més altes de les que avui s'albiren.
Aleshores, els nivells de CO, atmosfeéric
eren de deu i vint vegades més grans, i la
temperatura mitjana era de deu graus més
que avui.' | d'on va venir la solucié? D'un vell
conegut: el bosc. Aquesta maquina natural i
simbiotica amb la vida humana que permet,
entre molts altres serveis ecologics, absorbir
CO, itransformar-lo en I'0, que respiremien
matéria renovable, com la fusta amb la qual
construim. | qué hi fa un article sobre I'emer-
gencia climatica en un llibre sobre habitatge?

En les proximes décades, ens haurem
d’enfrontar a dos grans reptes com a pla-
neta: en primer lloc, s’haura de crear prou
edificis per a una poblacié mundial creixent

i urbana. | és que el 2050, la poblacié mun-
dial arribara als 10.000 milions de persones
i necessitarem construir 500 milions d’ha-
bitatges nous a les ciutats. En segon lloc,
caldra alleugerir els efectes devastadors del
canvi climatic generats per les emissions
de CO,. Una de les solucions decisives per
a ambdos reptes sera construir habitatges,
espais urbans i edificis (fins i tot gratacels)
amb fusta massissa industrialitzada. Es a dir,
amb un material compost per CO, provinent
d'aquest residu que avui satura I'atmosfe-
ra. |, per contradictori que sembli, com més
construim amb aquest material que prove de
boscos certificats de gestio sostenible, més
superficie forestal es creara.?

Les dinamiques urbanes i la construccio
fan que les ciutats siguin un focus d’emis-
sions de carboni. No obstant aix0, es podria
compensar les emissions generades graci-
es a I'as de fusta massissa industrialitzada
en l'edificacio. Si aconseguim substituir els
materials d’origen fossil per solids cel:lu-
lars d'origen natural, podrem transformar
les ciutats en grans diposits de CO,. Aixi
doncs, les ciutats esdevindrien bancs de
carboni. Ja veiem com la Unio Europea, dins
del marc del Green Deal i d’'iniciatives com
el New European Bauhaus, esta fent una
aposta forta cap a la descarbonitzacio del
medi construit.

LA FUSTA MASSISSA
A diferéncia de materials com el formigo i
I'acer, la fusta massissa té un impacte en
la reducci6 de CO, i I'is de combustibles
fossils.? EI CO, capturat durant el seu crei-
xement pot compensar el CO, que s'emet
quan es processa en una edificacio o una
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altra finalitat. Aixi doncs, gracies a |I'us de
fusta, un edifici pot arribar a ser neutre en
emissions de carboni.

A més d'aquests atributs ambientals, la
fusta és un excel-lent material estructural.
També ofereix una baixa densitat i un bon
comportament com a aillant térmic en com-
paracio amb altres materials estructurals.
Tot aixo fa que sigui un material competitiu
per a la construccio. En particular, pot ser
una alternativa en processos de construccio
industrialitzats, perqué permet desenvolu-
par projectes amb més productivitat, reduir
els residus del material, escurcar els temps
de construccio in situ i disminuir el consum
d'energia i les emissions de CO, associades
amb I'Gs de sistemes de prefabricacio.*

Aixi, 'impacte climatic d'un edifici de
fusta és entre un 34 % i un 84 % inferior al
d’un edifici de formigo armat.> En compa-
racio amb els métodes i materials de cons-
truccio tradicionals, I'ls de la fusta pot re-
duirfinsaun 50 % el CO,, i un 35 % l'energia
incorporada.® A més, s’ha demostrat que les
qualitats d'aillament térmic de la fusta per-
meten reduir I'is de calefaccio, i per tant els
requisits energétics associats, el que es tra-
dueix per una baixada d’emissions.’

INDUSTRIALIZACIO
A diverses parts del mon, com Europa, els
Estats Units o el Japo, s’han introduit téc-
niques industrials d’edificacio, on la cons-
truccio es fa en fabriques amb components
estandarditzats. Aquest procés d’industria-
litzacio ha permeés estalviar fins al 30 % en
els costos i els temps d’execucio.? La fusta té
diversos beneficis inherents: el baix pes, la
resisténcia i la capacitat de ser processada
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en sec; condicions que la converteixen en
un material optim per al seu us en estruc-
tures industrialitzades i posterior muntatge
en obra.

Aquests processos industrialitzats com-
porten menys requisits d’energia i emissi-
ons contaminants. Per aix0 es presenten
com una alternativa més neta;° a la vega-
da que doten de millors condicions laborals
i de seguretat a les persones involucrades
en els diferents processos de construccio.!
També, i és important destacar-ho, son més
nets que els meétodes tradicionals de cons-
truccio, que generen una gran quantitat de
residus, principalment en forma de runes i
de pol-lucio ambiental als voltants de l'obra.
Que el sector de la construccio adopti méto-
des de produccio en série, amb nivells més
grans d'estandarditzacio i de treball en fa-
briques, podria multiplicar per cinc o per
deu la productivitat."

En I'tltima década s’han anat construint
edificis de fusta cada vegada més alts, amb
la finalitat de generalitzar I'is d’aquest ma-
terial com una resposta alternativa davant de
la densificacio de les ciutats. Més enlla dels
beneficis ja esmentats, I'interés creixent per
aquest material respon als reptes que im-
plica generar un gran nombre d’habitatges
de forma accessible a través d’edificacions
més altes.”? Aixi, des de I'any 2008 fins avui
s’han construit més de 35 edificis de fusta
d’entre set i divuit pisos d'al¢aria, tots ells
amb fusta laminada encreuada (CLT, Cross-
Laminated Timber).

- Mayer University Dormitory.
Font: Essepi

EL PAPER DE LA FUSTA LAMINADA

ENCREUADA
La fusta laminada encreuada (CLT) és una
estructura massissa que ha anat guanyant
terreny en els ultims anys en el mercat in-
ternacional. El principal interés d’aquest
sistema és la possibilitat de fer-lo ser-
vir en edificacions industrialitzades o de
més alcaria, que juntament amb el baix
impacte ambiental i les caracteristiques
d'emmagatzematge del CO, que presenta,
I’han convertida en una soluciéo molt atrac-
tiva per a una nova generacio d'edificis. La
CLT té diversos atributs rellevants: la seva
capacitat estructural en relacio amb el pes;
la bona estabilitat dimensional i resisténcia

alatraccio i comprensio (cosa que permet
fabricar forjats, murs o facanes estructu-
rals de multiples dimensions), la bona es-
tabilitat al foc; el bon comportament ter-
mic; el baix pes (cosa que es tradueix en
menys costos de transport i de muntat-
ge i fonamentacions reduides). A tot aixo
s’ha d'afegir els avantatges genérics de la
construccio en fusta (emmagatzematge de
carboni, alta industrialitzacio, reduccio del
temps de muntatge i de construccid, del
personal en obra i dels riscs laborals, del
soroll i dels residus, etc.).

En l'actualitat, els costos d’execucio ma-
terial d'edificis multifamiliars de mitjana
alcaria amb estructures de CLT poden ser
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Panel de CLT.
Font: Structurlam ‘
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d’entre un 0 % i un 15 % superiors als de les
estructures convencionals d'acer. Tanmateix,
aquestes xifres no tenen en compte altres
atributs rellevants com son I'impacte ambi-
ental o els terminis d’execucié. Amb una es-
tructura de CLT, es pot arribar a construir una
planta per setmana, un ritme molt superior al
que ofereixen estructures de formig6 o acer.
A més a més, aquest sobrecost potencial es
compensa amb més precisio, menys risc la-
boral i menys ma d’obra. També s’observa
una tendéncia en la disminucio de costos a
mesura que augmenta la seva preséncia en
el mercat. Per ultim, amb la presencia cada
cop més freqlient d'impostos sobre les emis-
sions de CO, i de normatives ambientals més
estrictes, resultara més economic construir
amb fusta massissa estructural que no pas
amb materials d'origen fossil, fins al punt que
compensara els possibles sobrecostos.
Obviament, un canvi tan radical en la
manera de construir habitatges i altres
edificis no és un cami lineal. A I'informe
2020 de la FAQ, s'identifiquen les princi-
pals barreres per al desenvolupament de
la construccio en fusta a escala global: la
resisténcia del sector de la construccio, el
desconeixement sobre I'iis de la fusta en la
construccio, restriccions normatives i obs-
tacles economics. Com a estratégia per
abordar aquests entrebancs, molts paisos
han optat per augmentar la preséncia de la
fusta en projectes publics. D'aquesta mane-
ra, es fomenta el desenvolupament de pro-
jectes exemplars, incloent-hi la investigacio
i el desenvolupament necessaris, massa ar-
riscats per al sector privat. N'és un exemple
la llei promulgada pel govern frances, que
existeix que qualsevol edifici financat amb

fons de l'estat inclogui almenys un 50 % de
fusta o de materials organics. Malgrat que
puguin semblar radicals, aquestes iniciati-
ves apunten cap a un dels millors antidots
que tenim perqué el medi construit ajudi a
abaixar-li la febre al planeta.

1 https://earth.org/data_visualization/a-brief-history-of-co2/

2 Ramage, Michael H, Henry Burridge, Marta Busse-Wicher,
George Fereday, Thomas Reynolds, Darshil U Shah, Guanglu
Wu, et al. 2017.“The Wood from the Trees: The Use of Timber
in Construction.” Renewable & Sustainable Energy Reviews
68: 333-59. https://doi.org/10.1016/j.rser.2016.09.107.

3 Oliver, C. D., Nassar, N. T., Lippke, B. R., & McCarter, J. B.
(2014). Carbon, Fossil Fuel, and Biodiversity Mitigation With
Wood and Forests. Journal of Sustainable Forestry, 33(3),
248-275. https://doi.org/10.1080/10549811.2013.839386.

4 AIA, USDA FLP, & FPInnovations. (2015). Off-Site Studies
Solid Timber Construction.

5 Skullestad, J. L., Bohne, R. A., & Lohne, J. (2016). High-
rise Timber Buildings as a Climate Change Mitigation
Measure-A Comparative LCA of Structural System
Alternatives. Energy Procedia, 96(1876), 112-123. https://
doi.org/10.1016/j.egypro.2016.09.112

6  Ibid.

7  Part d'aquesta investigacio es recull en un document rea-
litzat pel Banc Mundial titulat Construccion de Viviendas
en Madera en Chile-un Pilar para el Desarrollo Sustentable
y la Agenda de Reactivacion https://blogs.worldbank.org/
es/latinamerica/chile-apuesta-por-la-madera-para-redu-
cir-el-deficit-habitacional-de-manera-sostenible

8 Howes, R.(2002). Industrialized housing construction—The
UK experience. Advances in Building Technology, 1(1998),
383-390. https://doi.org/10.1016/b978-008044100-
9/50050-4

9  Wu, G, Yang, R, Li, L., Bi, X, Liy, B, Li, S, & Zhou, S. (2019).
Factors influencing the application of prefabricated cons-
truction in China: From perspectives of technology promo-
tion and cleaner production. Journal of Cleaner Production,
219, 753-762. https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2019.02.110

10  Ibid.

11 McKinsey. (2017). Reinventing Construction: A Route To
Higher Productivity. McKinsey, February, 20. https://doi.or
g/10.1080/19320248.2010.527275

12 Green, M., & Karsh, E. (2012). The case for tall wood buil-
dings. Canadian Wood Council on behalf of the Wood
Enterprise Coalition by Forestry Innovation Investment.
North Vancouver, BC, Canada.

13 Wiegand, E. (2019). Towards a Tall Wooden Built Environment:
the impact of policy instruments on the first generation of pi-
oneer projects. Building Research & Information, September.
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FUTUR DE LES PROMOCIONS
INDUSTRIALITZADES

En sis de les actuals promocions de '[MHAB, que
sumen un total de 278 habitatges, s’ha incorporat
un innovador sistema de licitacié conjunta de
redaccio de projecte i execucio d'obra que poten-
ciala col-laboracio, des del primer minut, entre els
equips técnics que redactaran el projecte i les em-
preses que construiran l'edifici. El 2018 es va fer
el primer concurs d'aquest tipus.

L'objecte d'aquesta col-laboracio és obrir la
produccio d’habitatge public a qualsevol sistema
industrialitzat que permeti reduir els terminis
d’execucio d'obres, utilitzant materials amb baixes
emissions de CO, associades al seu procés de fa-
bricacio i mantenint la premissa d’enriquir la ciutat
amb edificis d'alta qualitat arquitectonica.

D’aquestes sis promocions:

« Les dos primeres seran a Casernes de Sant
Andreu (amb 126 habitatges) i les obres s’han
adjudicat al juny del 2021.

« Unasegona licitacio iniciada, amb quatre pro-
mocions, suma un total de 152 habitatges.
Aquestes promocions es centren en la reduc-
cio de I'impacte ambiental associat a la fabri-
cacio dels materials.

En els concursos, la qualitat arquitectonica de
la proposta té un pes del 35 % en el total de la pun-
tuacid, mentre que les qiiestions relacionades amb
la reduccio del termini d’execucio de I'obra tenen
un pes del 25 % en la puntuacio. En obres de cons-

pes estructura
fomigs:  I0Digin o
s 190 ) T9%

REDUCCIO DE LA PETJADA ECOLOGICA REDUCCIO DEL TEMPS DE CONSTRUCCIO
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Esquema de sostenibilitat i eficiéncia
energética. Concurs per al projecte de

45 habitatges protegits al carrer Marroc, 180-182.
El Besos i el Maresme.

Font: Vivas Arquitectos, Exe Arquitectura. Ajuntament de
Barcelona

Sistema de construccio. Concurs

per al projecte de 45 habitatges protegits

al carrer Marroc, 180-182. El Besos i el Maresme.
Roldan + Berengué, argts., O. Mestre. Ajuntament de
Barcelona

terial, ~ impacte ambiental
- materaly” o
- cost econdmic:

EFICIENCIA ENERGETICA

truccio d’habitatges convencionals, el termini
d'una promocio és de 53 mesos. En canvi, en la
licitacio de projecte i obra, el termini es redueix a
un maxim de 37 mesos.

La reduccio de I'impacte ambiental associat
a la fabricacio dels materials amb els quals es
construeix I'edifici també té un pes del 25% en la
puntuacio del concurs. Es puntuen aspectes com
la reducci6 de les emissions de CO,, la reducci6
del consum d’energia en la fabricacio dels mate-
rials, la minimitzacio de la generacio de residus
i la utilitzacio de matéria primera provinent del
reciclatge. Son aspectes relacionats amb el cicle
de vida de I'edifici sobre els quals és imprescin-
dible actuar si es vol reduir I'impacte ambiental
de la construccid, i sobre els quals la normativa
vigent practicament no intervé.

- Concurs per al projecte de 45 habitatges

¢ protegits al carrer Marroc, 180-182.
El Besos i el Maresme.
Font: Roldan + Berengué, argts., O. Mestre. Ajuntament
de Barcelona
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DE L'ESPECTACLE A LA REFLEXIO

IGNACIO PARICIO ANSUATEGUI
Catedratic emérit de la Universitat Politécnica
de Catalunya (UPC)

OBJECTIUS | CONDICIONS

DE LA INDUSTRIALITZACIO
Aquest article recull les reflexions sobre la
industrialitzacio de I'habitatge municipal
barceloni que van formar part d'un estudi
per a BRi d’'unes converses posteriors amb
els responsables municipals J. Buron i LI.
Torrent. No se centren en la politica duta a
terme fins ara, sino, sobretot, en els objec-
tius que l'autor proposa per als anys vinents.

L'Ajuntament de Barcelona té el mérit
d’haver intentat, aquests Gltims anys, lide-
rar els esforgos per aconseguir un habitat-
ge industrialitzat. Poques administracions
han fet tants esforcos en aquest cami. Pel
que sembla, aquest afany continua i espero
que aquestes linies contribueixin a orientar
les accions de futur.

LA INDUSTRIALITZACIO COM A EINA
Industrialitzar no hauria de ser un objec-
tiu en si mateix. Recorrem a la industria-
litzacio perqué suposem que és l'eina que
ens permetra aconseguir alguns objectius
concrets. Es important definir-los curosa-
ment per no caure en I'adopcioé de formes
extremes, anecdotiques i, moltes vegades,
espectaculars que sembla que revolucio-
nen el procés de construccio, pero que, en
realitat, no garanteixen la consecucio dels
objectius primigenis.

Suposarem tres objectius que s’han
d'aconseguir a través de la industrialitzacio:
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« L'estalvi de temps de construccio.

+ L'increment de la qualitat del producte.

« Laincorporacio de les capacitats de la in-
dustria en els processos edificatoris.

No incorporem per ara lI'objectiu d’estalvi
economic, ja que és molt improbable.

Em temo que les iniciatives d’industri-
alitzacié més importants que I’Ajuntament
de Barcelona ha engegat no han definit
amb prou concrecid ni els objectius que
calia assolir ni els mecanismes per con-
trolar-ne lI'assoliment. Aixo fa que l'opcio
dels contenidors metal-lics no pugui ser
correctament avaluada. Es dubtés que es-
talviin temps; per descomptat, no estal-
vien diners, i, evidentment, el simple fet
d’inserir els habitatges en uns prismes tu-
bulars metal-lics de poc més de dos metres
d’amplada no suposa una millora de la qua-
litat. Si que és cert, pero, que han aconse-
guit cridar I'atencid sobre la voluntat d’in-
novacio del municipi, cosa que també pot
ser un objectiu important.

L'empresa constructora a qui van adju-
dicar I'Gltim concurs d’edifici amb conte-
nidors licitat per 'IMHAB hi ha renunciat.
L'escassetat d’aquests components i I'aug-
ment dels costs dels materials metal-lics
han fetimpossible el compliment dels com-
promisos d’execucio, encara que sigui a un
cost superior als 1.600 euros per metre qua-
drat construit.

S’han complert els objectius explorato-
ris i propagandistics de l'opcid, pero en els
proxims mesos els esforcos potser s’hauri-
en d'orientar cap a altres técniques menys
coercitives. S’ha demostrat I'habilitat, supe-
rant les expectatives, per inserir habitatges

dins d’aquestes caixes, pero a costa de mul-
tiplicar les retallades, complements, dupli-
citats, folrats, etc., la qual cosa ha implicat
una quantitat de costos i de temps exagera-
da. Si mai cal tornar a recorrer als conteni-
dors per allotjar-hi gent, s’"hauran de pensar
formes subordinades al grau de conforti a
les dimensions dels calaixos metal-lics, sen-
se intentar fer-hi habitatges convencionals.
Tanmateix, aixo és una cosa que avui en dia
no preveu la normativa d’habitabilitat.

ELS CONCURSOS D'HABITATGE

SOSTENIBLE | INDUSTRIALITZAT
No fa gaire, es van convocar dos concur-
sos per a la construccio de sis edificis «in-
dustrialitzats». En realitat, encara que a la
convocatoria s'esmentava la industrialitza-
cio, els criteris d’avaluacié giraven entorn
de la petjada de carboni i d'altres aspectes
energétics. Només molt indirectament el
temps proposat de durada de l'obra s’acos-
tava als objectius citats. Com a conseqiién-
cia, s’ha avancat poc. Tot i aixi, si que hem
de celebrar que en un dels Gltims casos, el
de Casernes de Vivas arq., la col-laboracio
amb els constructors ha portat a una so-
lucio per components industrialitzats real-
ment innovadora.

En laresta de projectes, la Ginica novetat
consisteix en la incorporacié de panells de
fusta per a la construccio de forjats, murs
i facanes. Els panells de CLT sén produc-
tes molt interessants per la lleugeresa, la
capacitat mecanica i la facil conformacio
que tenen, pero no n’hi ha prou amb utilit-
zar-los per qualificar aquests edificis com a
industrialitzats, i en citaré alguns dels mo-
tius més importants:

« Els panells de fusta no resolen cap compo-
nent complet. Com a facanes, els falta pro-
teccio exterior, aillament térmic, acabat in-
terior i fusteries de finestra. Com a forjats,
exigeixen suplements d'aillament acustic
i acabat superior. Tots aquests comple-
ments es col-locaran a I'obra mitjangant
procediments forca artesanals, com I'abo-
cament de morter sobre els forjats o el fol-
rat exterior de les faganes amb aillaments.

+ Els elements susceptibles d’incorporar
panells en la fabricacio son només una
part, no gaire significativa, dels treballs en
obra. Els locals humits, els revestiments
sanitaris, les esteses d’instal-lacions de
lampisteria i d’electricitat segurament
es construiran amb els procediments
més convencionals. Es probable que no
s’aconsegueixi I'objectiu de reduir nota-
blement el temps de construccio.

« La hipertrofia de consum de panells de
fusta només beneficiara els pocs fabri-
cadors d'aquests productes. No es for-
maran grups d’industrials per fabricar
components complexos. No s'acostara la
construccio als industrials imaginatius.
Les constructores continuaran escollint
els subcontractistes que més convinguin
als seus interessos economics.

La iniciativa és molt valuosa i, com he
dit, ha contribuit a conéixer les possibi-
litats de control ambiental de les diver-
ses opcions constructives presentades.
Desgraciadament, el temps dedicat al con-
curs i ala valoracio d'aquestes possibilitats
ha estat llarguissim i ha inferit greument en
els esforcos duts a terme per satisfer la ne-
cessitat d’habitatge social.
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LA UNIFICACIO DE LES INICIATIVES
El document que se cita a l'inici de l'article
suggeria l'esquema d’aproximacio segiient
per establir el marc de la industrialitzacio
des de I'IMHAB, pero amb intencio globa-
litzadora i comprensiva.

La columna esquerra mostra un conjunt
d’accions prévies dedicades a conformar
una oferta de components industrialitzats
fruit de I'oferta de la industria, del resultat
d’uns concursos promoguts per I'IMHAB i,

VENTALL DE SOLUCIONS

fins i tot, de la participacio en una iniciativa
de I'Institut Social d'arribar a la produccio
propia de components dins del programa
anomenat APROP.

La columna central esquematitza el ven-
tall de solucions «khomologades» que es po-
sen a la disposicio dels projectistes abans
dels concursos.

La columna dreta mostra els possibles
ambits d'aplicacid d’aquestes solucions ho-
mologades.

POSSIBLES AMBITS

ACCIONS PREVIES «HOMOLOGADES» D’APLICACIO
LES INDUSTRIES PRESENTEN SOLUCIONS OBRA NOVA RESIDENCIAL
SOLUCIONS QUE CAL INDUSTRIALITZADES INDUSTRIALITZADA
HOMOLOGAR HOMOLOGADES
Estructures
Murs
- Acer
CONCURSOS ENTRE - Fusta REHABILITACIO RESIDENCIAL
INDUSTRIES PER AL DISSENY Pilars INDUSTRIALITZADA
DE NOVES SOLUCIONS. - Acer
AJUTS « Alumini
Faganes
Lavabos
Envans
ALTRES TIPUS D’EDIFICACIO
i . INDUSTRIALITZADA
PRODUCCIO PROPIA SOLUCIONS AMB
DE COMPONENTS PARTICIPACIO MUNICIPAL
(s optatiu contenidor maritim)

+ APROP

APROP
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INDUSTRIALITZAR LA REHABILITACIO
Una de les grans novetats del quadre ante-
rior és I'ampliacio del camp de la industri-
alitzacio a les rehabilitacions. Pot semblar
que hi ha una contradiccio en els termes.
Per als qui suposen que industrialitzar és re-
petir moduls prefabricats sera incompren-
sible. Industrialitzar, perd, només és aplicar
les técniques de la industria a I'edificacio i
avui hi ha técniques industrials per produir
components a mida. Es repeteixen els pro-
cessos, no els objectes. O és que no esta in-
dustrialitzada la produccié de murs cortina
o de fusteries d'alumini, encara que tots els
edificis i totes les finestres siguin diferents?

Les galeries que Lacaton i Vassal van
afegir als seus habitatges a Paris estaven
altament industrialitzades. Els lavabos amb
queé avui en dia es rehabiliten els grans ho-
tels solen ser prefabricats. Els revestiments
exteriors de fagana de grans dimensions
amb aillament i fusteria inclosos ja sén
components industrialitzats.

LA INCIDENCIA EN EL SECTOR

ILES SOLUCIONS «<HOMOLOGADES»
L'altra gran novetat del quadre anterior és
la proposta d'un reconeixement o d’'una ho-
mologacio de solucions industrials. Per dur
aterme el projecte d'una obraindustrialitza-
da, I'arquitecte ha de conéixer les industries
que estan capacitades per fer-ho i recorrer
a les solucions que siguin capaces de fer.
S’haurien de preparar uns catalegs de solu-
cions reconegudes que es puguin fer servir
en el procés del projecte. El fet de recorrer a
les solucions més o menys «homologades»
ja és habitual en altres ambits, com la urba-
nitzacio. Ja hi ha catalegs «municipals» de

bol-lards, d’enllumenat public o dels horri-
bles armaris eléctrics que estan omplint les
nostres voreres.

Fora bo impulsar la formacio de grups
d’industrials que col-laborin per proveir
components complexos. Un panell de fa-
cana de fusta exigeix la incorporacié dai-
llaments, de proteccions i de sistemes de
finestres i, per tant, es requereix aquesta
col-laboracié. Aixo afavoriria la densificacio
del teixit d’'industries del sector i n'ampliaria
les expectatives.

LES NOVES FORMES

DE CONTRACTACIO
No es pot projectar un edifici industrialit-
zat sense la col-laboracio dels industrials
que I'executaran. No obstant aix0, aquesta
col-laboracié no es pot dur a terme sense
garantia d’adjudicacio. Sol passar que els
que millor coneixen el projecte son els que
no poden fer ofertes a la baixa, perqué son
conscients de les dificultats i dels costos
reals. Les empreses troben sempre altres
industrials més necessitats que fan ofertes
agosarades. En la contractacio habitual, el
contractista troba el benefici en el marge
que obre entre el seu contracte i les ofertes
a la baixa dels industrials.

Tanmateix, també son possibles altres
processos. La llei de contractes de I'Estat
estableix la preséncia d’'un contractista ge-
neral, pero no estipula la manera de con-
tractar els industrials. La industrialitzacio
exigeix que siguin contractats abans que
s'abordi el projecte d’execucio.

L'esquema que hi ha a continuacio mos-
tra una proposta de procés de contractacio
que es va presentar a I'lMHAB, i I'aplicacio
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del qual esta en estudi. Hi apareix una mesa
de contractacio que adjudica els subcon-
tractes a partir d’'un projecte basic i amb la
particio del promotor i de l'arquitecte.

Sense una evolucio cap a aquesta mena
de processos les iniciatives d’'industrialitza-
cio seran artificioses.

CONCLUSIO

Industrialitzar la construccio d’habitatges

suposa:

. establir clarament els objectius finals,

« acostar els industrials del sector al procés
de projecte d’execucio;

« modificar els processos de contractacio,

« iampliar tant com es pugui el camp d’apli-
cacio dels components industrialitzats.

Ara per ara, s'estan abordant totes aquestes
vies i algunes, fins i tot, ja estan en procés
d’'implantacio. Espero que, a molt curt ter-
mini, els resultats siguin evidents per a tots.

ADMINISTRACIO

A4 2 :
CONTRACTISTA / GESTOR D'OBRA N7

PROJECTE BASIC
@ .
TAULA DE SUBCONTRACTACIO &
Vi
GESTOR INDUSTRIAL1 |-+
DE PROJECTE :
v PROJECTE
INDUSTRIAL 2 focociccrorccccs) D’EXECUCIO
N
INDUSTRIAL 8 reressvverrssveersssinerssnneess )
OBRA | POSTVENDA <
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LA NECESSITAT D’APLICACIO

DE SOLUCIONS CONSTRUCTIVES
INDUSTRIALITZADES EN

LA REHABILITACIO

SANDRA BESTRATEN | CASTELLS
Arquitecta,

Presidenta de la demarcacio de Barcelona

del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya (COAC),
Professora ETSAB - UPC i UIC

Ens trobem davant d’'un nou paradigma en
qué els canvis en els sistemes naturals ens
obliguen a fer modificacions urgents en la
forma de fer possible un habitat per a tot-
hom. L'any 2009 Johan Rockstrém i vint-i-
nou dels seus col-legues van definir el con-
cepte de limit planetari: aquell espai segur
operatiu per a la humanitat. Dels nou limits
planetaris definits (canvi climatic, esgota-
ment de I'0z0 estratosféric, canvis en el sol,
us d’aigua dolca, pérdua de biodiversitat,
acidificacio dels oceans, interferéncia en els
cicles del fosfor i el nitrogen, carrega d'ae-
rosols a I'atmosfera i pol-lucié quimica), ja
n’hem sobrepassat alguns, i comencem a
notar directament els efectes. Dos exem-
ples d’aquests efectes son la pérdua de la
biodiversitat, que ja ha comencat a plante-
jar grans desafiaments, com la pandémia
generada per la Covid-19, i el canvi climatic,
que provoca un augment de les temperatu-
res del planeta, cada vegada més extremes.

Durant aquests ultims anys han sorgit
estratégies i reptes a escala global —els
Objectius de Desenvolupament Sostenible
(ODS) 2030 o el repte de la descarbonitza-
cio—, pero també a escala europea, com l'es-
tratégia a llarg termini per al 2050, que pre-
tén assolir la neutralitat en carboni a Europa,
i fins i tot a escala nacional, com el Pla
Nacional Integrat d’'Energia i Clima (PNIEC),
o local, com el Pla Clima 2030 de Barcelona.

El 55 % de la poblaciéo mundial viu en
ciutats, i el creixement de les arees urbanit-
zades és una de les tendéncies globals del
segle xx1. Depenent, en gran part, de com
es desenvolupi aquest entorn construit,
serem capacos d'assolir els reptes que ens
hem proposat.

Des del Col-legi d’Arquitectes de Cata-
lunya (COAC), fem visibles les diferents es-
tratégies amb qué, des de l'urbanisme i I'ar-
quitectura, els arquitectes aportem valor
afegit com a catalitzadors, optimitzadors
i facilitadors per tal d'innovar amb una re-
cerca aplicada a l'edificacio. L'Escola Sert és
I'espai de formacio continua del COAC on es
fomenta la connexio entre el mon industrial i
tots els agents del sector. L'arquitecte, amb
la seva visio complexa i la seva creativitat,
és el nexe d'unid entre els agents per opti-
mitzar els processos d’industrialitzacié en la
construccid i rehabilitacio dels habitatges.

REHABILITACIO VERSUS OBRA NOVA
La primera decisio estratégica és fer una
aposta clara per la rehabilitacié del nostre
parc edificat. No ens podem permetre I'im-
pacte que suposaria la construccio d'obra
nova, tant pel que fa al sol com pel que fa als
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recursos (energia, aigua i materials). EI 50 %
de les nostres ciutats esta construit abans
de I'any 1979, quan va entrar en vigor la pri-
mera norma que exigia unes condicions tér-
miques minimes en els edificis. Aixi doncs,
no només es tracta de solucionar les pato-
logies estructurals i constructives dels edi-
ficis, degudes en gran part a una manca de
manteniment, sind també de millorar els ni-
vells d'eficiéncia energética, molt baixos. Les
despeses energétiques s’estan incrementant
de forma desproporcionada i, amb la crisi ac-
tual, cada vegada es fa més palpable I'aug-
ment en les factures mensuals de consums.
Aquesta situacio aboca moltes persones a la
pobresa energética o a laincapacitat d'assu-
mir aquestes despeses, i genera un impacte
directe en el seu confort i la seva salut.

Per assolir el repte de rehabilitar el 50 %
del parc edificat s’han d’'optimitzar els temps
i els costos de les obres, sense disminuir la
qualitat de les solucions ni els requeriments
tant socials com ambientals. El disseny
que aporti solucions constructives indus-
trialitzades ha de permetre reduir I'impac-
te ambiental i mitigar els efectes del can-
vi climatic mitjancant un us eficient dels
recursos i la produccio «fora del lloc» dels
diferents elements, sense deixar de banda
la consecucid d’'un benefici social i de salut
per a les persones.

La industrialitzacio suposa un canvi dis-
ruptiu i una modificacio en el procés del
disseny i la construccio del projecte. La co-
operacio entre els agents és clau en tot el
cicle de vida d’aquest. Suposa, per exem-
ple, més temps, precisio i col-laboracio en-
tre tots els agents en la fase de projecte, i en
obra, menys temps d’execucio, menys resi-
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dus i un impacte menor. Pero també, abans
del disseny concret en un emplacament,
suposa una col-laboracio entre agents per
innovar i aconseguir les solucions més efi-
cients. Perqueé aquests canvis es produeixin
és fonamental la visid global i holistica que,
com a arquitectes, aportem en la conceptu-
alitzacio de les estratégies.

QUINES MATERIES PRIMERES?
Respecte a la implicacio ambiental que su-
posa la industrialitzacio en els processos de
la construccio, es pot dir que, com que el
procés de disseny és més precis, es poden
minimitzar els residus (a l'obra i també a la
fabrica), es pot optimitzar la quantitat de
material (menys recursos nous) i també la
qualitat (controls més eficients i rigorosos),
es pot utilitzar menys maquinaria a l'obra
(energia incorporada a la fase de construc-
cio) i es pot provocar menys impacte ambi-
ental durant el procés constructiu (al sol, a
l'aire i a I'aigua).

Tot i que el procés d’'industrialitzacio es
pot realitzar amb molts tipus de materials
com l'acer, la fusta, els panells o elements
de formigo, els plastics, etc., repensar les
mateéries primeres amb les quals es poden
afrontar aquests reptes no és una qiies-
tio menor. Totes tenen pros i contres. Per
exemple, el ciment i el formigé sé6n mate-
rials tecnologicament optims, pero la seva
fabricacio planteja un repte molt important
de reduccié d’emissions. En canvi, materials
amb menys impacte, com la palla o l'argi-
la, tenen un gran repte en R+D+l, ja que en
molts casos no compleixen els requeriments
demandats en un procés d’'industrialitzacio.

Cal buscar materials de proximitat (fins
a 400 km de distancia) que puguin complir
els objectius i oferir les prestacions que es
requereixen, tant des del punt de vista am-
biental com des del tecnologic. Un exem-
ple pot ser la fusta provinent de la gestio
responsable de boscos propers. La conso-
lidacié estructural d’edificis amb taulers
de fusta laminada encreuada (CLT), que
pesen cinc vegades menys que una solucio
convencional de llosa de formigo, aprofita
la lleugeresa de la fusta per mantenir les
capacitats de murs estructurals preexis-
tents, ja siguin d'obra de fabrica, paredat
o tapia. Durant I'execucio de I'obra, el con-
sum d’aigua és nul i els residus son practi-
cament zero. S'evita, també, tenir els bos-
cos abandonats, amb el risc d’'incendi que
aixo genera per 'augment constant de les
temperatures a l'estiu. Aquest material ha
obert una linia important de treball que per-
met descarbonitzar el sector.

Per a la transformacié del sector calen,
pero, innovacio i inversio: potenciar noves
fabriques que puguin aprofitar fins i tot els
troncs de mides més reduides o els residus
de la poda del bosc per al disseny de pro-
ductes i solucions constructives industria-
litzades, aixi com una transformacio potent
de la gestio.

La industrialitzaciéo permetria la trans-
formacio d’'industries ara residuals, com per
exemple la de la terra crua, que actualment
té un mercat limitat. Introduir la prefabri-
cacio per a l'obtencio de productes de dife-
rents dimensions permetria optimitzar-ne
la qualitat i les capacitats estructurals, i
aprofitar a gran escala les seves virtuts, com
arala inércia térmica i el comportament hi-

grotérmic. SOn materials que respiren i son
molt favorables per aconseguir el confort
interior dels espais amb solucions cons-
tructives passives. Aquestes noves indus-
tries afavoririen la innovacio i la creativitat
en aspectes clau, i donarien aixi noves sor-
tides als residus que es generen, fomentant
I'economia circular, un dels grans reptes de
la industrialitzacio.

Es important treballar a fons I'arqui-
tectura modular a través d’experiéncies
concretes i exemples de diferents ambits,
fent émfasi especialment en la modulacio
o prefabricacio en volum de les peces hu-
mides, banys i cuines. D'aquesta manera es
poden aportar eines de disseny orientades
a aquest tipus de modulacions, analitzant
estudis tipologics que atenguin diferents
contextos. Cal entendre les técniques més
comunes i comparar-les atenent les carac-
teristiques d’execucid, de manera que per-
metin analitzar des del procés de I'obra fins
al manteniment i I'optimitzacio.

La industrialitzacio necessita uns pro-
cessos acotats i optimitzats: unes quanti-
tats excessives de materials, uns processos
de produccio industrials ineficients, unes
unions mal dissenyades que afectin la du-
rabilitat de la construccid, un transport des
d’una distancia excessiva o la dificultat en
el manteniment i la gestio de I'tis de I'edifi-
ci poden contrarestar les bones practiques
inicials i fer que, en el balang, els resultats
siguin iguals o pitjors que els de la construc-
cio convencional.

En aquest sentit, la industrialitzacio, amb
un rigoros métode de treball pluridisciplinari,
pot col-laborar en la metodologia de quanti-
ficacio i limitacio dels impactes ambientals.
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COOPERACIO | TREBALL EN EQUIP
En el cami cap a la industrialitzacio, la in-
novacio ha de ser capa¢ de sumar I'empa-
tia entre els agents del sector i la tecnolo-
gia, d’entendre qué volen les persones, els
seus problemes, necessitats i aspiracions.
Hem de poder millorar I'eficiéncia energée-
tica dels edificis, pero sense deixar de ban-
da la salut de les persones que hi viuen. La
millora de I'habitabilitat és clau en la millora
del nostre parc edificat. Les propostes en
rehabilitacié son extenses, des de la rees-
tructuracio i connexio entre espais interiors
fins a la transformacio de finestres en bal-
cons per millorar la sensacio d’espaiositat
i lluminositat, que potencia el vincle amb
la natura de I'espai public. Per aixo el repte
és enorme, i només es fara realitat si es fo-
menten la coordinacid i la col-laboracié en-
tre els diferents actors: arquitectes, arqui-
tectes técnics, empreses subministradores
de materials, constructores i, fins i tot, 'Ad-
ministracio. Cadascun d'ells té un paper que
no pot desvincular-se dels altres.

En aquest sentit, és clau el momentde la
concepcio de les propostes, en qué la col-la-
boracio ha de ser intensa, en qué totes les
parts creixen i poden oferir millors resul-
tats gracies a l'aprenentatge mutu i conti-
nu. Totes les aportacions sén imprescindi-
bles, des de les dels directius i técnics de les
empreses fins a les dels mateixos operadors
que executen les propostes. Segurament la
incorporacio d'arquitectes en el sector in-
dustrial també sera clau per generar el salt
d’innovacio que el segle xxi ens demana.

El procés d'un projecte és llarg. S’han de
prendre moltes decisions que no tan sols
estan vinculades al disseny, siné també a la
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materialitat i al procés constructiu: durabi-
litat, flexibilitat, eficiéncia, salut, impacte...
L'arquitecte és el director d’'orquestra que
aglutinai articula tots els instruments, pero
no els sap tocar tots. Cada decisio presa in-
clou moltes incognites a resoldre, i el tre-
ball conjunt amb els diferents experts és
imprescindible, pero perqué la industria-
litzacio tingui sentit i no es perdi el conei-
xement generat durant el procés, ha de ser
possible arribar amb aquestes col-laboraci-
ons fins al final del cicle de vida de I'edifici:
disseny —construccio i manteniment— fi de
vida. No té sentit que la innovacio en el dis-
seny i el procés es perdi en procediments
administratius obsolets que no perseguei-
xen els mateixos objectius. Actualment un
fet molt corrent és la pérdua de valor del
procés per una licitacié o contractacio frag-
mentada, o per baixes economiques.

Per evitar aquesta pérdua de valor han
sorgit noves formes de contractacio (inte-
grated project delivery) que busquen l'efi-
ciéncia i mantenir el valor del disseny amb
la qualitat desitjada fins al final. Aquestes
noves formes de contractacio, pero, encara
tenen molt cami per recorrer fins a lI'accep-
tacio per part del sector i de la societat.

Aquests reptes posen sobre la taula, més
que mai, la necessitat d’'un dialeg i un tre-
ball conjunt entre arquitectes projectistes i
arquitectes de I'Administracid. Les norma-
tives estan pensades per vetllar per la se-
guretati la qualitat de vida de les persones,
pero I'excés de regulacié genera contradic-
cions en els criteris d’interpretacid, en espe-
cial en la rehabilitacio, la qual cosa dificulta
molt la veritable innovacio. Per tot aixo cal
apostar per la confianca i la cooperacio en-

tre totes les parts del procés de disseny i
construccio. Els reptes actuals obliguen a
posar tota la creativitat en cadascuna de les
parts dels processos.

COM ACONSEGUIR AQUESTS

AMBICIOSOS REPTES?

Si parlem de rehabilitacio, hem de tenir clar
que les millores i les obres necessaries en
un immoble son la suma de moltes estra-
tegies. Encara que el financament aconse-
guit per a la seva execucio permeti iniciar
treballs globals de forma unitaria, caldra
estructurar els treballs en diferents fases.
Es imprescindible que els arquitectes, de
manera coordinada amb les comunitats,
puguin deixar planificades i documentades
en el llibre de I'edifici totes les actuacions a
realitzar al llarg del temps.

També cal innovar en la gestid social,
atesa la complexitat de les propietats de
cada edifici, amb habitatges en mans de
bancs, ocupats o on viuen persones en al-
tres situacions dificils. Per aixo cal un treball
personalitzat i també de mediacio que ha
d’anar paral-lel al disseny estricte del pro-
jecte arquitectonic per tal de fer possibles
les actuacions. La creacio d’equips especia-
litzats en aquest ambit i amb una coordina-
cio eficient amb els serveis socials de I'Ad-
ministracio ha de permetre salvar un dels
principals obstacles de la rehabilitacio en
els nostres dies.

En aquest sentit, la industrialitzaciéo tam-
bé té un paper important, ja que permet re-
duir els temps d’execucio al lloc, oferint una
millora substancial de totes les problemati-
ques que genera conviure amb obres, i a la

vegada redueix costos d'implantacio i impac-
te ambiental durant el procés: a igual cost,
meés qualitat social, ambiental i economica.
La industrialitzacio permetria generalit-
zar de manera massiva la millora dels edifi-
cis, dotant-los de més eficiéncia energética
i oferint més qualitat de vida per a les per-
sones. Aixo, pero, no vol dir estandarditzar
ciutats amb solucions homogénies. Com
a arquitectes, tenim el repte de pensar les
nostres ciutats del futur. No podem deixar
passar l'oportunitat d’'una transformacio
que incideix en la qualitat arquitectonica, en
la millora de la qualitat de vida i en la cultura
de I'entorn construit. Innovacio, industria-
litzacio i nova Bauhaus han d’anar de la ma.
Perqueé si volem salvar el planeta hem de fer
una aposta decidida i ferma per aquest nou
tipus d'arquitectura industrialitzada, soste-
nible i respectuosa amb el medi ambient.
Es una qiiestio de responsabilitat i visio de
futur per ales generacions que han de venir.
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INSTRUMENTS PER A LADQUISICIO
D'HABITATGE PRIVAT

El dret de tanteig i retracte és una formula juridica
a partir de la qual I’Administracio té dret d'adqui-
sicio preferent a preu de mercat en les transmissi-
ons oneroses d'immobles (art. 15, llei 18/2007). Es
una mesura que permet als ajuntaments adquirir
de forma prioritaria un immoble quan la propietat
decideix vendre’l, i que permet, a més, mantenir
les persones llogateres i reaccionar contra les ven-
des especulatives.

Amb aquest objectiu, I'any 2018 es va modifi-
car el Pla General Metropolita per declarar area de
tanteig i retracte tota la ciutat. Amb aixo, I'’Ajunta-
ment es converteix en comprador preferent de so-
lars i edificacions pels preus de compravenda que
hagin estat declarats. La mesura s’aplica seguint
I'exemple de Franca, amb el droit de préemption
urbain, i esta previst que estigui en vigor durant sis
anys i que sigui prorrogable durant sis anys més.

Gracies a aquesta regulacio, I'Ajuntament de
Barcelona esta sent capag d'aplicar una politica

ambiciosa d’adquisicié d'immobles que li permet
ampliar el seu parc d’habitatge protegit en sol
urba consolidat i alla on més convé. La mesura
també esta permetent evitar I'especulacio en
certs casos, ja que pot aturar operacions clara-
ment especulatives que provoquen l'expulsio de
veinat. Amb aquest instrument també es desin-
centiva el frau amb diner negre en la compraven-
da d'immobles, ja que I’Ajuntament pot adquirir
els immobles per I'import registrat.

Tot i aixi, hi ha reptes. Per poder millorar en
I'aplicacio de la mesura, I'Ajuntament esta prepa-
rant una ordenan¢a municipal per desenvolupar
el procediment i generar criteris i mecanismes
técnics que permetin filtrar i saber quin tipus
d’unitats es volen comprar. També s’esta pensant
com escalar la mesura a través de la creacioé d'un
fons d’inversio publicoprivat de compra i rehabi-
litacio d’edificis, que permeti atraure inversio pri-
vada per comprar juntament amb I’Ajuntament,
de tal manera que no se sobrecarregui el pressu-
post municipal i que es puguin arribar a realitzar
més operacions de compra.
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/N Habitatges adquirits per part de I'Ajuntament
de Barcelona, 2016-2021.
Font: Barcelona Regional a partir de dades de I'Institut
Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona
(IMHAB)

< Finca adquirida al carrer Camprodon, 12.
Vila de Gracia.
Font: Ajuntament de Barcelona

Tipus d’habitatges adquirits

® Habitatges en finques 819
@ Habitatges solts 213
® Habitatges cedits usdefruit 181
Total d’habitatges 1.213
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Amb aquesta nova mesura, I'Ajuntament de Barcelo-
na disposa actualment de quatre titols juridics que li
permeten comprar habitatge privat:

- El dret de tanteig i retracte sobre les segones i
posteriors transmissions d’habitatge de proteccio
oficial amb qualificacio en vigor comuna a totes les
comunitats autonomes.

- Eldret de tanteig i retracte d'actius de bancs i fons
d'inversio segons el decret llei 1/2015.

+  Eldretde tanteig i retracte sobre el 30 % dels habi-
tatges amb proteccio oficial en sol urba consolidat
referent a la MPGM del 30 %.

- El més utilitzat actualment, I'area de tanteig i re-
tracte (ATR) de la ciutat de Barcelona, que implica
tot el terme municipal.

La mesura de tanteig i retracte a I'area de Barcelona

és d'aplicacié directa en els casos seglients:

- Edificis plurifamiliars d’habitatge.

- Edificacions ruinoses o desocupades.

+ Habitatges buits sotmesos a I'lmpost sobre els
habitatges buits.

La mesura també permet a I'Ajuntament delimitar

ambits concrets on pot exercir el dret de tanteig i re-

tracte en tots els edificis 0 en casos concrets (arees de

conservacio i rehabilitacio, primera compravenda en

noves promocions d’habitatges, habitatges de lloguer

en régim de prorroga forgosa i habitatges buits). Tam-

bé es determinen uns criteris d'aplicacio, que son els

seglents:

- Edificis plurifamiliars d’habitatge.

- Edificis en mal estat de conservacio.

- Edificis amb ocupants de lloguers amb prorroga
forcosa.

+  Edificis en ambits de vulnerabilitat economica i
social.

- Edificis en ambits amb processos de gentrificacio.

- Reunid amb el veinat de la finca adquirida al
carrer de n’Arai, 3. Novembre 2022. El Gotic.
Font: Ajuntament de Barcelona
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LA COMPRA D'HABITATGE PRIVAT
EN UN CONTEXT D’'ESCASSETAT
DE SOL: EL DRET DE TANTEIG

DE L'AJUNTAMENT DE PARIS

EN BENEFICI DELS PROVEIDORS
D'HABITATGE SOCIAL

LUCIE LESCUDE-PLAA
Directora de projectes Internacionals
Paris Habitat

Preus elevats al mercat immobiliari, escas-
setat de sol i manca d’habitatges assequi-
bles... Paris no es deslliura dels problemes
propis de les grans ciutats. A Franca, hi ha
una llei nacional que regula I'habitatge as-
sequible i social. La gran majoria d’aquests
habitatges estan construits i gestionats per
empreses d’habitatge social sense anim de
lucre, que poden ser privades o publiques;
en aquest cas, estan lligades a una admi-
nistracio local.

Paris Habitat n’és un exemple. Aquesta
empresa publica gestiona 125.000 pisos
socials, el 90 % dels quals es troben dins
del terme municipal parisenc. Malgrat el
poc sol disponible per a la construccio i
els preus de compra elevats, Paris Habitat
s’ha marcat l'objectiu de construir 600 pi-
sos nous cada any entre el 2019 i el 2028.
La demanda d’habitatge social a Paris es
troba en maxims historics, i el temps d’es-
peraper ales persones sol-licitants és llarg.
El 2019, el temps mitja d'espera a la regid
de I'llla de Franca (on es troba Paris) era de
tres anys, i a la mateixa capital, augmen-
tava considerablement. En vista d’aquesta
situacio, es fa més necessari que mai incre-
mentar la provisio d’habitatge social.
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A Paris fa décades que hi ha politiques
a favor de la construccio d’habitatge soci-
al. Des de I'any 2000 a Franca, tots els mu-
nicipis de més de 3.500 habitants han de
tenir com a minim un 25 % d’habitatge so-
cial entre I'habitatge habitual. Es el que dic-
ta la Llei de solidaritat i renovacio urbana
(SRU), un instrument que ha fet augmentar
significativament I'estoc de pisos d’habi-
tatge social a Paris, al llarg de les ultimes
dues décades: des d'un 13 % dels habitatges
I'any 2001, fins a un 24,2 % el 2021, si s'in-
clouen els projectes en construccio. Durant
els anys noranta i principis dels dos mil, es
van desenvolupar grans projectes urbans en
antigues zones industrials com Paris Rive
Gauche i Clichy-Batignolles, els quals van
suposar la construccio d’'una quantitat con-
siderable de pisos d’habitatge social. Pero
aquesta solucio ja no és factible en una
ciutat on la majoria de terrenys industrials
i vies de tren en dests ja tenen altres usos.

A falta d’oportunitats de nova cons-
truccig, I'Ajuntament i els proveidors d’ha-
bitatge social s’han centrat en els pisos ja
construits, a través de mecanismes d'apro-
fitament del parc de pisos privats i d’edificis
no residencials. Es el cas del dret de tanteig,
una eina cabdal que permet a I’Ajuntament
de Paris tenir la prioritat a I’hora d’adquirir
una propietat. Aquest instrument legal es va
aprovar en el marc de les politiques de des-
centralitzacié. Cada ciutat, sempre que tin-
gui un Pla General d’'Ordenacié Urbana, pot
decidir si en fa Us o no. Quan la propietat vol
vendre un sol o un edifici, ho ha de notificar
al'ajuntament, que decideix si vol exercir el
seu dret de tanteig. L'ajuntament ha de jus-
tificar l'interés public que motiva aquesta

compra. Una de les justificacions més ha-
bituals és la construccio d’habitatge soci-
al en les zones deficitaries definides al Pla
General d'Ordenacio Urbana, és a dir, aque-
lles amb menys del 25 % d’habitatge social.
En la majoria de casos, el dret de tanteig es
fa servir en benefici d'un dels tres provei-
dors d’habitatge social que operen a Paris:
RIVP, Elogie-Siemp i Paris Habitat. S’estima
que els edificis comprats a través del dret
de tanteig equivalen al 80 % de nous pro-
grames d’habitatge.

Les empreses d’habitatge social, com
Paris Habitat, poden aprofitar-se del dret
de tanteig de 'Ajuntament de dues mane-
res. La primera és que I’Ajuntament exercei-
xi el dret de tanteig per comprar un edifici,
que després lloga a Paris Habitat amb un
contracte renovable a llarg termini (o em-
fitéutic) de seixanta-cinc anys. En casos
concrets, I’Ajuntament també pot delegar el
dret de tanteig a Paris Habitat, que compra
I'edifici directament. En aquest cas, Paris
Habitat rep subvencions municipals per co-
brir una part de la despesa de la compra. En
ambdas casos, la compra es fa a partir d'un
estudi de viabilitat, que analitza quines son
les reformes que s’han d’executar i la viabi-
litat economica del projecte.

Les compres per dret de tanteig suposen
una série d’avantatges per a Paris Habitat i
contribueixen al compliment dels objectius
de politica publica amb relacio a la plani-
ficacio urbana i la creacié d’habitatge so-
cial. D'entrada, aquest mecanisme permet
que Paris Habitat adquireixi uns edificis que
no li serien assequibles amb la compra di-
recta. En general, Paris Habitat espera re-
cuperar en quaranta anys la inversio en els

programes d’habitatge que du a terme. Un
cop recuperada, es torna a invertir en man-
teniment, reformes i nova construccio. La
pujada dels preus del sol fa que cada cop
sigui més dificil aconseguir aquest objec-
tiu. Quan I’Ajuntament fa tis del dret de tan-
teig, es fa carrec del 70 % dels costos del
sol, mentre que el 30 % restant ho assumeix
Paris Habitat en un pagament tinic que cor-
respon a un lloguer de I'edifici de seixan-
ta-cinc anys. A més a més, el dret de tanteig
permet estalviar recursos humans i econo-
mics que s’haurien d’invertir a estudiar el
mercat per detectar oportunitats de com-
pra. Aquest mecanisme permet compensar
la baixa visibilitat sobre el mercat immobili-
ari i lacompeténcia d'altres compradors po-
tencials. Es per tots aquests motius que I'is
del dret de tanteig contribueix significativa-
ment al creixement continuat del parc d’ha-
bitatge de Paris Habitat i d’habitatge social
per la poblacié local.

Des del punt de vista de la politica publi-
ca, la compra a través del dret de tanteig té
altres beneficis. Paris no nomeés vol augmen-
tar el parc d’habitatge social, també en vol
millorar la distribucio urbana. Malgrat que
gairebé s’hagin aconseguit els objectius de
la Llei SRU a escala de ciutat, I'estoc d’habi-
tatge social encara esta mal distribuit: men-
tre 3 dels 20 districtes (arrondissements)
tenen més del 35 % d’habitatge social, uns
altres 8 no arriben al 10 %. L'Ajuntament i els
proveidors d’habitatge social estan inten-
tant reduir aquest desequilibri, amb la mira-
da posada en aconseguir més barris de ren-
des mixtes. Al Pla Local de Paris Habitat, un
document estratégic que enuncia les princi-
pals orientacions de la politica d’habitatge
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de la ciutat, apareix més de 30 vegades el
concepte de «diversitat social», que es pre-
senta com un dels proposits centrals de la
politica d’habitatge. El dret de tanteig per-
met atendre a zones on I'habitatge social ha
estat menys present historicament.

A més a més, la compra preferent d’edi-
ficis amb ocupants pot ser decisiva per fer
front a habitatges insalubres i en males con-
dicions, alhora que pot alleugerar el pes del
lloguer en les llars d’ingressos baixos. En la
majoria de casos, els edificis comprats per
tanteig ja tenen llogaters. L'obligacio dels
propietaris de notificar la seva intencio de
vendre, a vegades permet a I'ajuntament
de detectar edificis en mal estat de mante-
niment, que no compleixen les normes de
seguretat o amb sobreocupacidé. Quan son
comprats per convertir-se en habitatge so-
cial, aixo permet als proveidors d’habitatge
social, com Paris Habitat, dur a terme les
obres necessaries per garantir-hi les con-
dicions d’habitabilitat. A més a més, els
llogaters que compleixin amb els requisits
d’'accés a I’habitatge social firmen un nou
contracte de lloguer, que els permet que-
dar-se a casa mentre es torna a calcular el
preu del lloguer perqué s'adeqiii a les con-
dicions d’habitatge social. En la gran ma-
joria de casos, aixo significa una baixada
del lloguer mensual per a les llars afectades.

El dret de tanteig també es pot exercir
amb l'objectiu de canviar I'is del sol ja edi-
ficat a través de la compra d’edificis no resi-
dencials, com oficines o aparcaments, per
a convertir-los en habitatge social. Aixo és
una altra forma d’obtenir habitatges que es
poden destinar immediatament a persones
de la llista d’espera d’habitatge social, ja

132

que estan buits quan s’incorporen al parc
de Paris Habitat. Igual que en el cas de la
compra d’habitatge privat, la requalificacio
d’edificis també ofereix una possible solu-
cio al debat sobre el llindar de densitat ac-
ceptable. Es part d’'una estratégia que bus-
ca incrementar el percentatge d’habitatge
confiant en les transformacions que viu la
ciutat, com l'arrelament del teletreball o la
reduccio de I'is del cotxe en pro del trans-
port public i la mobilitat activa. Aquest ti-
pus de solucio també es presenta com una
alternativa més sostenible, ja que la requa-
lificacio d'edificis redueix considerablement
la petjada de carboni de la construccio. Per
facilitar aquest tipus de reconversio, fa poc
que la ciutat de Paris ofereix subvencions
per comprar oficines i aparcaments per
transformar-los en habitatges.

Per tant, el dret de tanteig de I’Ajunta-
ment és segurament una de les eines més
potents a disposicio dels proveidors d’habi-
tatge social per continuar incrementant el
seu parc d’habitatges i complir amb les ne-
cessitats actuals i futures de la ciutadania
parisenca. En un context en qué s'empeny
cada cop més empreses com Paris Habitat
atreballar amb habitatges ja construits més
que a construir-ne de nous, les possibilitats
que ofereix el dret de tanteig de comprar
habitatge privat i edificis no residencials
ben segur que seran decisives en els anys
i décades vinents.

- Habitatge adquirit per Paris Habitat. Rue
Duban, XVI¢ arrondissement. Paris, 2021.
Font: Alain Delange. Paris Habitat
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PROGRAMA DE COMPRES
MUNICIPAL

Des del 2016, I’Ajuntament de Barcelona esta im-
pulsant un programa municipal de compres d’ha-
bitatge ambicios amb l'objectiu de generar més
habitatge assequible a la ciutat. L'Ajuntament ja
ha adquirit 1.213 habitatges, i hi ha destinat un
pressupost de 102.178 €/habitatge. L'any 2021, el
preu de compra de les finques adquirides a través
de tanteig i retracte es va situar, de mitjana, un
34,5 % per sota del preu de mercat.

Des de I'any 2021 s’han reduit al minim les
compres d’habitatges solts i s’ha prioritzat I'adqui-
sicio de finques senceres. Aquestes permeten
abordar situacions de risc d’expulsio de veins i ve-
ines en el conjunt de la comunitat i millorar de ma-
nera integral els edificis.

Del total d’habitatges adquirits entre el 2016 i
el 2021, al tancament del 2021 un 42 % havien estat
subrogats o regularitzats i un 25 % havien estat ad-
judicats a noves persones residents. Unicament un
29 % es trobaven pendents d'adjudicacio o regula-
ritzacio per la necessitat de finalitzar la seva millo-
raiun 4 % es trobaven en situacio de contencios.

El cost de la rehabilitacio dels habitatges ad-
quirits s’ha reduit de manera molt important a
partir de I'any 2019. S’ha passat de valors mitjos
del 39 % del valor de la compra entre el 2016 i el
2019, a una mitja de I'11 % del valor de la compra
entre el 2019 i el 2021.

Les compres d’habitatge privat i edificis es lo-
calitzen al municipi de Barcelona en clara coinci-
déncia amb les arees de vulnerabilitat en relacio
amb I'habitatge. La lluita contra I'especulacio im-
mobiliaria i la gentrificacio es fa visible a través
del mapa.

< Finques adquirides per '’Ajuntament: carrer
Balmes, 16, la Dreta de I'Eixample; carrer
Camprodon, 12, Vila de Gracia; carrer Diputacio,
48, la Nova Esquerra de I'Eixample.
Font: Laura Guerrero. Ajuntament de Barcelona

' Superposicio dels habitatges adquirits per part
de I'Ajuntament de Barcelona (2016-2021) amb
I'estudi de vulnerabilitat residencial (2017).
Font: Ajuntament de Barcelona i Garcia-Almirall, P. et al.
“Estudi i deteccio a la ciutat de Barcelona d’ambits de
vulnerabilitat residencial”, 2017

Vulnerabilitat
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LA POLITICA DE MUNICIPALITZACIO
D'HABITATGES | ALTRES IMMOBLES

FLORIAN SCHMIDT
Responsable de planificacio urbana,
Oficina del districte de Friedrichshain-Kreuzberg, Berlin

Entre el 2016 i el 2021, es van fer esforcos
considerables a Berlin per augmentar el
parc d’habitatge public. L'objectiu de la co-
alicio de govern del Partit Socialdemocrata
(SPD), Els Verds i 'Esquerra, que existeix
des del 2016, és augmentar el nombre
d’habitatges a la ciutat fins als 400.000
I'any 2025 per tal de mantenir el 20 % dels
2.000.000 habitatges de Berlin en propie-
tat municipal. Segons el Departament de
Finances del Senat, fins ara s’han adqui-
rit 41.000 habitatges. El parc d’habitatges
municipal és actualment de 370.000 immo-
bles. Aixo significa que un 2 % del parc d’ha-
bitatges s’ha municipalitzat mitjancant la
compra al mercat en uns cinc anys. A més,
s’han adquirit 2.674 habitatges mitjancant
el dret d’adquisicio preferent del districte
i 9.600 amb acords de compensacio. Aixo
correspon aproximadament al 0,6 % dels
habitatges de Berlin.
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Quant a les politiques de compra, les di-
feréncies entre els districtes de Berlin son
importants. Al districte de Friedrichshain-
Kreuzberg, per exemple, es van adquirir al
voltant de 6.000 pisos. D'aquests, 800 es
van obtenir mitjancant el dret d’adquisicio
preferent, 1.200 mitjancant acords d'adqui-
sicio preferent i 4.000 mitjancant compraal
mercat. Aixo correspon al 4 % dels 150.000
habitatges del districte.

Els costos de les compres al mercat per
part de les empreses estatals d’habitatge
no suposen una carrega pel pressupost de
Berlin. Aquestes compres es van financar
amb crédits i es pretenen refinancar a llarg
termini mitjancant ingressos de lloguer. Per
ales compres per dret d’adquisicio preferent,
en canvi, les cooperatives i les empreses de
titularitat estatal van rebre ajuts i préstecs
per unimportde 530.000.000 €. Aix0 repre-
senta uns 200.000 € per habitatge.

En el debat politic, es parla en nombroses
ocasions que Berlin va privatitzar gran part
del seu parc d’habitatge municipal fa més
de quinze anys. En concret, es tractava de
65.000 habitatges que, més endavant, van
passar a formar part de la societat anonima
Deutsche Wohnen. Per tant, l'objectiu que
400.000 pisos fossin propietat de la ciutat no
és més que la restauracio d’'una situacié que
ja havia existit. També s’apunta que, a causa
dels models de subvencié de construccié so-
cial, cada any hi ha menys habitatge social a
Berlin, la qual cosa es tradueix en pujades ele-
vades de lloguer per les persones llogateres.
Actualment, 88.901 pisos privats construits
amb subvencions estan subjectes a restricci-
ons d'ocupacio. D'aquests, uns 20.000 deixa-
ran d’estar-ho en els propers cinc anys.

Un altre instrument per augmentar I'ha-
bitatge public és la construccio de nous ha-
bitatges per part de les empreses estatals
d’habitatge. No obstant aixo, del 2017 al
2021, a Berlin només es van poder construir
19.292 habitatges dels 30.000 que aques-
tes havien previst. En el sector privat, d'altra
banda, en el mateix periode es van construir
més de 50.000 pisos de lloguer d'alt estan-
ding o en propietat.

En conjunt, s‘'observa un augment dels
pisos de propietat estatal, pero la propor-
cio de propietat municipal només augmen-
ta lleugerament i molt lentament a Berlin.

KREUZBERG COM A LABORATORI
DE MUNICIPALITZACIO DES DE BAIX
Les activitats del govern de Berlin mai
s’han d’entendre ailladament dels seus dis-
trictes. Aquests son l'autoritat d’execucio
del dret d'adquisicié preferent i de la pla-
nificacio de la construccio. Les adminis-
tracions dels districtes, elegides pels seus
respectius parlaments, exerceixen una in-
fluéncia considerable a I'hora de munici-
palitzar. En aquest context, el districte de
Friedrichshain-Kreuzberg és el que ha anat
meés lluny en els Gltims anys pel que fa al
dret d’adquisicio preferent. Friedrichshain-
Kreuzberg és un dels dotze districtes de
Berlin, per6 concentra un 30 % de les adqui-
sicions pel dret d’adquisicioé preferent i un
12,5 % dels acords de compensacio. Pel que
fa a les compres al mercat per part de les
empreses estatals d’habitatge, el districte
té una quota del 10 %. Aquesta xifra és no-
table per a un districte en una ubicacio pri-
vilegiada. En moltes ocasions es van adqui-

rir finques senceres d’habitatge social dels
anys setanta, la majoria de les quals, com
a totes les ciutats del mon, es troben als
afores de la ciutat. El fet que també s’hagin
comprat un gran nombre d’edificis residen-
cials moderns a Kreuzberg i Friedrichshain
es deu també al gran compromis dels inqui-
lins amb les iniciatives impulsades. Els i les
activistes de Kreuzberg han representat du-
rant molt de temps el nucli d'un moviment
de llogaters a tot Berlin. Aquests van impul-
sar el primer referendum al voltant de les
condicions de lloguer el 2015, que va insti-
gar nombroses reformes del sistema d’habi-
tatge public. Precisament en aquest context
es va dur a terme l'exitds referendum sobre
I'expropiacio de les empreses d’habitatge.
La lluita per I'habitatge té unallarga tra-
dicié a Kreuzberg i Friedrichshain. Ja a la
década dels vuitanta, les ocupacions van
fer que nombroses cases passessin a ser
propietat de I'Estat federat o de coopera-
tives. En els darrers cinc anys, s’ha revifat
aquesta lluita per I’'habitatge, la qual s’ha
traduit en la defensa del dret d’adquisicio
preferent i de la compra directa d'edificis
d’habitatges i també de places comercials
en interiors d’illa. Davant la nova voluntat
de la gent d’organitzar-se en cooperatives
per aconseguir adquirir les seves propi-
es cases, la Cambra de Diputats de Berlin
va aprovar nous procediments de financa-
ment per a les cooperatives. Aquests van
ser utilitzats principalment per projectes
a Friedrichshain-Kreuzberg per a edificis
d’habitatges més petits. L'autoritat del dis-
tricte, juntament amb les iniciatives de les
persones llogateres, va crear un nou cen-
tre d’assessorament per a les comunitats
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d’habitatges que es volien autogestionar.
D'aquesta manera, a més de la compra amb
dret d'adquisicio preferent, en nombrosos
casos també es van poder comprar béns
immobles directament a propietaris pri-
vats, que en el futur seran gestionats pel
bé comu. Al novembre de 2021 el Tribunal
Administratiu Federal va considerar parcial-
ment inadmissible el dret d’adquisicid pre-
ferent. Mentre s'esta a I'espera de la reforma
legislativa promesa pel govern federal de
reintroduir-lo, el districte de Friedrichshain-
Kreuzberg s'ha reposicionat i ha creat un
departament especial per a I'«adquisicio
preventiva». L'objectiu és continuar amb els
exits dels darrers anys per tal d'augmentar
la proporcio d’habitatge public de prop d'un
30 % a un 50 %. Aixo trencaria el domini de
la industriaimmobiliaria privadai amb anim
de lucre.

El districte també vol obrir-se cami en la
construccio d'obra nova per tal de crear un
espai residencial i comercial més assequible
i comunitari. En particular, en els immobles
comercials s'esta intentant aconseguir una
diversitat d'usos mitjancant estratégies co-
operatives. També es pretén fomentar al ma-
xim la renaturalitzacio i els conceptes ener-
geétics innovadors davant del repte climatic.

El districte també esta fent especials es-
forcos en I'ambit de la pacificacio del transit
i dels anomenats Kiezblocs (blocs de bar-
ri), analegs a les superilles de Barcelona. En
col-laboracié amb altres iniciatives, el dis-
tricte té previst reorganitzar els espais pu-
blics de tots els barris per fer retrocedir el
cotxe i crear més espai per a la vida de les
persones. Durant els propers cinc anys es
veura si es podran combinar les diferents te-
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matiques i iniciatives -des dels lloguers, la
construccio, passant pel climai el transport,
fins a les qiiestions migratories- per tal de
fer les zones residencials permanentment
inclusives. La coalicio de govern de Verds i
Socialdemocrates del districte sembla de-
cidida aimplementar-ho amb la complicitat
de la ciutadania. Amb aquesta finalitat, en
els darrers anys s’han desenvolupat i exe-
cutat nombroses estratégies, com els punts
d'atencio in situ, conjuntament amb la soci-
etat civil. La pandémia també ha reforcat els
vincles entre la poblacio de Friedrichshain-
Kreuzberg. Potser la crisi economica im-
minent com a resultat de la guerra d'Ucrai-
na també unira la gent.

APRENENT DE BARCELONA:
LA IMPORTANCIA DE LA COMPRA
PUBLICA DE BENS COM A
ESTRATEGIA DE TRANSICIO

GIANPAOLO BAIOCCHI
Socioleg,
Director del Urban Democracy Lab (NYU)

JAKE CARLSON
Socioleg urba,
Investigador postdoc a la Brown University

La ciutat de Nova York ha acaparat I'atencio
dels académics urbanistes marxistes durant
les tltimes quatre décades. Es un dels casos
paradigmatics de les contradiccions actuals
del desenvolupament urba capitalista. Sota
gairebé qualsevol criteri, avui en dia, és una
de les ciutats més riques del mon. A banda
d’una administracié forta i ben dotada de
recursos, compta amb una ciutadania anco-
rada cap a l'esquerra i una llarga historia de
moviments i activisme social progressistes.
Tot i aixo, la ciutat pateix una crisi residenci-
al dificil d'abordar, que ha deixat sense gai-
re marge de maniobra uns quants governs
municipals. Paradoxalment, en aquesta ciu-
tat benestant d’'on han sorgit Stonewall, els
Young Lords i Alexandria Ocasio-Cortez, la
poblacio de classe obrera i mitjana no té ac-
cés a un habitatge assequible i de qualitat
i els responsables politics no s’han atrevit a
deixar enrere politiques favorables al mer-
cat. La ciutat té una llista de problemes ben
coneguda i documentada: milers de pisos
buits en mans d’especuladors, desgravaci-
ons generoses per a promotors a canvi de
mesures d'assequibilitat limitades, habitat-
ge public infrafinancat i en males condicions,
onades de gentrificacio i reubicacions arreu

de la ciutat, i lloguers en males condicions,
amb preus altissims i cada cop més inabas-
tables fins i tot per a les classes mitjanes.

Ara hi ha un debat intens entre activis-
tes i militants sobre com podria ser un nou
sistema d’habitatge en defensa de la gent.
Personalitats de renom, associacions sen-
se anim de lucre, moviments socials i ac-
tivistes han comencat a reclamar una ver-
sid actualitzada d’habitatge social. Per a la
majoria de nosaltres, significa un sistema
d’habitatge public assequible al llarg del
temps. Hi ha debats sobre el paper que hi
han de tenir I’'habitatge de proteccio oficial
i les cooperatives d’habitatge, en quina me-
sura es pot confiar en subvencions creuades
i el financament privat, i els diferents meca-
nismes de finangament. També es discuteix
quin encaix hauria de tenir I'habitatge social
amb un nou Pacte verd i quina relacio tin-
dria amb les reparacions racials.

Jake Carlsoni jo defensem el que anome-
nem «Habitatge Social 2.0», que ajunta les
millors caracteristiques de I'estat del benes-
tar de mitjans del segle xx amb experiéncies
populars contemporanies, com ara les coo-
peratives d’habitatge, el moviment okupa o
el model de Community Land Trusts. No es
tracta només d'una simple crida a la desmer-
cantilitzacio de I’habitatge. Fent referéncia
a l'argument d’Erik Olin Wright de prendre’s
seriosament la part «social» de la paraula so-
cialisme, afegir el mot social a habitatge és
una manera d’emfatitzar les dimensions de
I'empoderament social i de la participacid
civica. Quan parlem d’habitatge social, ens
hem d'imaginar un tipus d’habitatge produit,
distribuit i governat per principis profunda-
ment democratics, amb una logica inclusiva
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ferma i uns principis de cura i respecte en-
vers el medi ambient.

Ens imaginem un pla d’habitatge que
estigui protegit del mercat, amb suficient
financament public i governat democrati-
cament per la ciutadania. Es un ecosistema
amb una oferta d’habitatges amb diferents
models, que inclou lloguers socials i pro-
pietat cooperativa i privada amb prou su-
port public i mecanismes solids de control
popular que posin l'expertesa tecnocrata
al servei de les demandes democratiques,
i no a l'inrevés. Una de les condicions del
«suport public» és que I'Estat ha de donar
suport financer i institucional a I’habitat-
ge. Aixo0 no significa necessariament que
el Govern hagi de ser el proveidor directe i
el gestor de tot I’habitatge, pero si que hau-
ria de donar-li la importancia que pertoca.
Alhora, el suport public que ens imaginem
no es limita a un suport economic i de fi-
nancament, sindé que també inclou forma-
cid, suport técnic i manteniment. Més en-
lla de resoldre les necessitats d'accés a un
habitatge, aquest pla pretén que I'habitatge
respongui als objectius d’integracio, justi-
cia social i sostenibilitat ambiental.

Per a nosaltres, una part essencial, pero
no prou valorada en aquest debat, és la
qliestié de la transicio. Com passem del
sistema actual a aquest altre? No tenim la
capacitat de fer desapareéixer de cop i volta
I'especulacio del mercat de I'habitatge. La
propietat immobiliaria té un paper sobredi-
mensionat als Estats Units i influeix gairebé
en totes les esferes, des de la politica fins a
les pensions. El sistema compra material-
ment i ideologicament les persones, fins i
tot en una ciutat com Nova York.
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Erik Olin Wright parla d'una estratégia
d’erosio del capitalisme, en queé laimplemen-
tacio d'alternatives viables podria tant pro-
tegir les persones dels mals continuats del
sistema com també anar obrint el camicap a
un nou tipus de societat. La idea rau en el fet
de no intentar estomacar directament el sis-
tema i, utilitzant la metafora d'un ecosiste-
ma, introduir-hi una «espécia invasora», que
aconseguira substituir les antigues instituci-
ons capitalistes. Perqué aquesta estratégia
sigui reeixida, calen dues condicions. D'una
banda, cal que les institucions es consolidin
i, de l'altra, cal tenir provisions per garantir
que els efectes secundaris es minimitzen.
Per alliberar les persones del sistema cal-
dran nous organismes que donin opcions de
sortida i que erosionin tot el sistema.

Com a institucié de transicio, pro-
posem la creacié d'una Autoritat per al
Desenvolupament d’'Habitatge Social
(ADHS). LADHS pretén transferir habitatge
del mercat lliure al sector de I'habitatge so-
cial. En primer lloc, es fixa en la compra de
béns immobles devaluats. Actualment, quan
un propietari topa amb dificultats economi-
ques, el bé passa per diverses fases d'exe-
cucio hipotecaria i de venda en descobert i
acaba tornant al mercat privat, normalment
ales mans d'especuladors que busquen com-
prar propietats per sota del preu de mercat.
L'’ADHS fa servir el poder de I'Estat per inter-
cedir en el procés i comprar el bé abans que
el mercat privat. En segon lloc, 'ADHS reha-
bilita la propietat perqué tingui unes condi-
cions d’habitabilitat dignes mitjancant I'lis
de materials sostenibles per tenir en compte
I'emergeéncia climatica. Finalment, 'ADHS la
transfereix al sector de I'habitatge social per-

que la pugui adquirir una organitzacio sense
anim de lucre, una cooperativa d'arrendata-
ris, un Community Land Trust o un organisme
d’habitatge public. Per facilitar aquest tras-
pas i comptar amb un flux de recursos inde-
pendents i renovables per tenir prou diners
per fer la seva feina, ’'ADHS ofereix financa-
ment assequible a les institucions que vul-
guin adquirir habitatges.

La creacié d’'una institucio com ’ADHS
tindria diversos resultats. La poblacié que
visqués en infrahabitatges tindria accés a
recursos per millorar-ne I'habitabilitat. Els
beneficiaris d’habitatge social podrien viure
en llocs assequibles. Si es fessin fora els es-
peculadors immobiliaris, s'afeblirien les for-
ces que fan pujar el preu de I'habitatge. Fins
i tot les propietats que ’ADHS no pogués
comprar se’n veurien beneficiades: si tirem
aigua freda a parts d'un mercat de I’habitat-
ge ardent, en podrem abaixar la temperatu-
ra global. Alhora hem proposat que '’ADHS
no estigués limitada a la compra de béns
residencials. També podria transformar ho-
tels o espais comercials en residéncies per
als sensesostre, com s'esta fent a Nova York
i a Seattle, o fer créixer l'oferta total d’habi-
tatge social a través de nova construccio. Si
I’ADHS es fixa primer en un sector del mer-
cat de I'habitatge més assolible (els béns
devaluats) podria comencar a gestar una
institucié més solida, capac¢ d’'implementar
un programa més ampli d’habitatge social.

Moltes eines politiques resulten més
efectives a escala federal, on la capacitat
de governar és més expansiva, sobretot
amb relacio al financament. Pero, com hem
vist, costa posar en marxa nous programes
a aquesta escala, sobretot en el context del

bloqueig del Govern federal. En canvi, mal-
grat que els recursos economics a escala
local son inferiors, hi pot haver més marge
de maniobra. Per aquest motiu, hem estat
part de I'equip que ha proposat una ADHS a
Nova York, que es basa en les modificacions
historiques de la ciutat, com la del Bronx
als anys vuitanta. La creacio d’'una ADHS a
Nova York, serviria per aprofitar els recursos
considerables i les capacitats que té la ciu-
tat, en pro d’'una transicio cap a I'habitatge
social. Fins i tot amb una inversié publica a
gran escala, la realitat és que es crearia o
es transformaria habitatge social de mane-
ra gradual. Si es confirmés que |I'habitatge
social té un efecte de reaccio en cadena en
una comunitat, com aixi ho creiem, aixo vol-
dria dir que cada nou projecte d’habitatge
social tindria efectes en I'habitatge a preu
de mercat del voltant, tant de lloguer com
de propietat. L'adquisicio i la transformacio
d’'un bé devaluat per part d’'un organisme
com I'’ADHS ajudaria a estabilitzar el valor
de les propietats del voltant. En el cas de
Nova York, podria ser una estratégia per evi-
tar més especulacio en barris que pateixen
processos de gentrificacio.

Es evident que una institucié com I'AD-
HS té un caracter transitori, i per si sola no
establiria un sistema d’habitatge social. Per
aconseguir aquesta transicié caldria, sens
dubte, construir nous habitatges socials,
una regulaciéo més ferma del mercat immo-
biliari i esforcos a escala politica, com més
organitzacié entre persones llogateres. Per
a nosaltres, Barcelona és un gran exemple
de com la voluntat politica i la innovacio ins-
titucional en diferents arees pot plantar la
llavor d’'una estratégia transformadora.
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CAP A UN MODEL DE
COL-LABORACIO PUBLICOPRIVADA
DE COMPRA D'HABITATGES

Actualment s'esta treballat perqué el programa de
compres de I'lMHAB incorpori actors privats es-
tablint programes de finangament publicoprivat.
Ara mateix hi ha dos projectes pilot en marxa.

El model que es vol promocionar per aquesta
via pretén utilitzar edificis existents al centre de
la ciutat per incorporar-hi habitatge privat, habi-
tatge amb preu de lloguer limitat i habitatge as-
sequible, i incloent-hi poblacio de diferents ni-
vells de renda. Aquest model permet edificis amb
mixtura socioeconomica i el desenvolupament
d’'un sistema de subsidis creuats, en el qual els
que més paguen financen lloguers més baixos als
que poden pagar menys.

En el cas que els projectes pilot funcionin, el
pas seglient sera crear un fons publicoprivat de
compra i rehabilitacio d'edificis. En aquest cas,
s'acreditarien inversors que volguessin invertir en
habitatge conjuntament amb I’Ajuntament, la
qual cosa permetria a '’Ajuntament comprar més
edificis i reduir la carrega pressupostaria.

- Finca adquirida per I'Ajuntament.
& Carrer Torrent de les Flors, 142. Vila de Gracia.
Font: Ajuntament de Barcelona
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MOBILITZAGIO D'HABITATGE
PRIVAT GAP AL LLOGUER
ASSEQUIBLE | SOCIAL

Una tercera forma de fer créixer el parc de lloguer
social i assequible de la ciutat és a través d’ins-
truments de captacio d’habitatge privat buit cap
a lloguer. Una formula que permet disposar d’ha-
bitatge a curt termini i distribuit per tota la ciutat.
Igual que I'adquisicio d’habitatge, la captacio d'ha-
bitatge privat cap al lloguer social i assequible no
nomeés funciona com a instrument d’ampliacio del
parc de lloguer sin6 que també afavoreix I'equili-
bri en la distribucio urbana d’habitatge destinat a
politiques socials i promou la rehabilitacio del parc
privat, ja que s’ofereixen ajuts a la rehabilitacio de
I'habitatge als propietaris a canvi de la seva cessio.
Actualment el municipi de Barcelona disposa de
més de 1.500 habitatges provinents de diferents
programes de captacio d’habitatge privat (Borsa de
lloguer, programa de cessid gestionat per Habitat3
i el programa de captacio d’habitatges d’us turistic,
que actualment doten d’habitatge social i assequible
a unes 3.800 persones.

Tot i que aquests habitatges no son publics, Ialt ni-
vell de fidelitat que s'aconsegueix entre les persones
propietaries que els cedeixen fa que es puguin consi-
derar com un parc estable, tot i que alguns habitatges
surten i se'n capten de nous que els substitueixen.

Programes de captacio d’habitatge privat

Num. habitatges

@ Borsa de lloguer

1.085

@ Habitat3 (Programa de cessid)

365

Programa per destinar hab. d'Us turistic a lloguer social

17

Total d’habitatges

1.567




CENS D'HABITATGES BUITS

La realitzacié del cens d’habitatges buits ha per-
meés conéixer I'ocupacio real dels habitatges de la
ciutat, el seu Us i estat de conservacio. Aquesta
informacio ha facilitat comprendre millor la rea-
litat de Barcelona i poder dissenyar i impulsar
politiques concretes per possibilitar 'accés a un
habitatge assequible per a tothom.

El cens d’habitatges buits es va dur a terme
entre finals del 2016 i el febrer del 2019. En total,
es van visitar 103.864 pisos, que representen el
12,6 % de tots els habitatges de la ciutat.

El Cens d’Habitatge de 2011 de I'INE havia so-
breestimat I’habitatge buit de la ciutat (el situava
en un 10 % del total), i s'esperava que I'habitatge
buit existent fos igual o superior a aquesta dada.
Amb el cens municipal, pero, es van estimar els ha-
bitatges buits de la ciutat en 10.052, xifra que repre-
senta un 1,22 % del parc. Aquest percentatge és
lluny del 3% que es considera, en general, necessa-
ri per a un bon funcionament del mercat o del 5%
que s’estableix a Nova York com a mercat equilibrat.

L'elaboracio del cens també va permetre de-
tectar 13.852 immobles (un 1,7 % del total de la ciu-
tat) que, tot i constar com a habitatges, es desti-
naven a usos diferents al de residéncia habitual.
Entre aquests usos destaquen els immobles des-
tinats a oficines o empreses (5.798), segones resi-
déncies (1.954), domicilis temporals per motius de
feina o estudis (977), habitatges d'us turistic no
habilitats (881) i hotels i pensions (238). A part,
també es van identificar 1.166 habitatges amb de-
ficiéncies que requerien rehabilitacio per al seu us.
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El cens d'habitatges buits de I'Ajuntament de Bar-
celona s'ha realitzat mitjangcant una metodologia de
treball en quatre fases:

- Una primera fase de treball d'investigacio, en qué
se seleccionen els habitatges que han de ser visi-
tats d'acord amb una série de criteris.

- Una segona fase de treball de camp, en que es
recopila tota la informacio possible per verificar
l'estat efectiu de desocupacio dels habitatges
analitzats.

Una tercera fase de treball d’elaboracio de dades,
en que s'utilitzen les dades recollides per articu-
lar diferents categories.

Una quarta fase on s'elaboren els resultats de la
investigacid a través d'un informa que diagnosti-
ca la realitat de cada context urba.
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PROGRAMA DE MOBILITZACIO

D'HABITATGE BUIT A EUSKADI:

UNA APOSTA COHERENT DE
CONSTRUCCIO SOCIAL

EUSKAL ETXEBIZITZAKO BEHATOKIA,
OBSERVATORI BASC DE L'HABITATGE

148

En la politica publica d’habitatge res és im-
mediat. Cap efecte és instantani ni com-
pleix del tot les expectatives. Tot depén del
context. Els efectes son temporals i son el
resultat de factors que, moltes vegades, ni
tan sols son a I'equacio. Només una apos-
ta decidida en el temps, coherent i solida fa
possible una intervencio favorable.

L'habitatge és una area poliédrica, amb
moltes arestes i molts angles que no sem-
pre son diafans. Qualsevol mediacio té be-
neficis i perills, riscos i oportunitats.

L'accés a un habitatge digne i assequible
per a la ciutadania és un desig que ha esde-
vingut un dret a Euskadi. Durant molts anys
i moltes legislatures, hi ha hagut una postu-
ra ferma i gradual amb un objectiu clar: el
dret subjectiu a I’habitatge.

Conformar aquest dret, posar-lo en mar-
xa i, sobretot, mantenir-lo invariable impli-
cai exigeix un esforg politic i pressupostari
alt. Molt alt. El convenciment ha de ser total.

Els objectius especifics, les accions ins-
trumentals i les politiques estructurals han
de concentrar I'energia en l'objectiu cen-
tral; si no, I'impacte no és directe i els limits
es difuminen.

Euskadi ha tingut sempre uns fona-
ments forts en matéria d’habitatge que
han permés que tant la crisi immobiliaria
com les crisis econoOmiques successives
deixessin una empremta menys profunda i
menys irreversible que en altres arees geo-
grafiques similars.

Un dels pilars que ha sustentat la politi-
ca publica d’habitatge i, actualment, el dret
subjectiu a I’habitatge ha estat el progra-
ma Bizigune. Aquest programa va néixer el
2003 amb el proposit de captar habitatges

lliures buits per posar-los al mercat d’arren-
dament protegit i destinar-los a llars amb
ingressos inferiors als 21.100 euros.

Ja fa gairebé dinou anys que aquest pro-
grama estructural dona resultats positius: a
poc a poc va restant habitatges buits del parc
privat i en va sumant per al lloguer protegit.

En aquest periode, el context social i
economic s’ha vist afectat per un gran nom-
bre d’elements que han incidit poc o molt en
I'area d’habitatge. Han estat anys molt com-
plicats en qué I’Administracio basca ha patit
per mantenir els nivells de proteccio social.

El procés de reactivacio economica fins
al 2019 no va ser capac de millorar la bretxa
de desigualtat a Euskadi, i aix0, en mateéria
d’habitatge, ha incidit negativament tant en
els processos d’emancipacio (ja que ha afe-
blit la demanda d’accés al primer habitatge
de la poblacié més jove) com en l'esforg fi-
nancer que han de fer les llars per pagar I'ha-
bitatge, especialment en el cas del lloguer.

La crisi de la Covid-19 del marg del 2020
va irrompre amb una cruesa excepcional
quan encara no s’havia superat la crisi del
2008, que continuava afectant de manera
significativa els col-lectius i els grups de po-
blacio amb més dificultats per accedir i sos-
tenir el pagament de I'habitatge, especial-
ment en el cas de les llars de lloguer.

Durant tots aquests anys, el programa
Bizigune ha estat un gran aliat en la con-
formacié d’'un parc d’habitatge protegit de
lloguer a Euskadi i s’ha erigit en un dels ga-
rants de I'accés digne i assequible a una llar
per a les persones amb més dificultats per
accedir-hi.

Els resultats del programa son indiscu-
tibles. Els ultims quatre anys s’han aconse-

guit unes xifres récord i actualment ja es
disposa de més de 7.100 habitatges. Per ser
més exactes, hi ha hagut 7.169 habitatges
que han estat eliminats del parc d’habitat-
ge buit lliure i que s’han incorporat al parc
protegit de lloguer.

Alokabide SA, la societat publica sota la
direccio i el control del Departament com-
petent en matéria d’habitatge, ha materia-
litzat aquesta fita. Les caracteristiques prin-
cipals del programa es resumeixen en dues
idees: d’'una banda, la propietat percebep
entre el 65% i el 75% de la renda mensual
habitual en el mercat (actualment fins a un
maxim de 650 euros al mes) amb la garantia
de recuperar I'habitatge en unes condicions
similars; d'altra banda, les persones lloga-
teres paguen fins a un maxim del 30 % dels
seus ingressos bruts anuals. Aquest acord
s’ha de mantenir un minim de sis anys.

Després de l'analisi de les necessitats
que recull I'Observatori Basc de I'Habitat-
ge sobre demanda efectiva per municipis i
sobre les decisions politiques que se’'n deri-
ven, Alokabide proposa la captacio d’habi-
tatge, i decideix el periode de captacio o la
suspensio en aquelles arees en qué hi hauna
certa manca d’habitatge public de lloguer.

Mentre aquests habitatges estiguin
sota el paraigua d’Alokabide i del progra-
ma Bizigune, I'’Administracio es fara car-
rec subsidiariament de les reparacions de
les instal-lacions, del mobiliari i dels elec-
trodomeéstics que, conforme a la legislacio
arrendaticia, hagi d’assumir lI'arrendador,
quan les persones propietaries no vulguin
0 no puguin assumir aquestes despeses. En
aquests casos, es descomptara el preu de
les reparacions de la quota del lloguer.
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Com s'assenyalava anteriorment, I'apos-
ta per aquesta mena de politiques ha de ser
total, sense fissures. El cost social, econo-
mic i politic és alt. Es un programa amb uns
beneficis extraordinaris (dona un Us prote-
git a un habitatge buit, manté un parc lliu-
re moltes vegades sense rehabilitar, aporta
proteccio i seguretat, permet I'accés digne
a un habitatge a persones vulnerables, etc.),
pero té un pressupost elevat. No és facil ni
gestionar ni mantenir un programa d'aques-
tes caracteristiques.

Més enlla dels nimeros, cal preservar
la dignitat de les persones, que tenen dret
arebre I'assessorament més professional.
A més, cal procurar dirimir la linia prima
i fragil que suposa el fet de mantenir un
parc que és de propietat privada, pero d'us
protegit.

Bizigune és un programa complex que
forma part d’'un ecosistema de proteccio
social en habitatge que els diversos equips
politics han sabut mantenir. Juntament amb
altres pilars basics de la politica publica a
Euskadi (com el dret subjectiu a I'habitatge;
la funcio social de I’habitatge; les prestaci-
ons, les cobertures i les ajudes publiques al
lloguer, 'emancipacio juvenil, 'aposta per
la rehabilitacio del parc actual, la governan-
caobertai la participacio ciutadana) forma
part d’'una estratégia a llarg termini que ha
estat ratificada per la societat bascai pels
actors en matéria d’habitatge.

L'Observatori Basc de I'Habitatge n’ha
estat, és i sera un dels testimonis privilegi-
ats, un component fonamental en la presa
de decisions politiques i un analista i ava-
luador objectiu dels diferents programes,
actuacions i transformacions que confor-
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men, sobre aquesta estructura base, I'eco-
sistema d’habitatge a Euskadi.

Els sistemes d'alerta primerenca, l'escol-
ta activa de la societat i dels agents del sec-
tor i, sobretot, la participacio i la cocreacio
permanent de les politiques publiques d’ha-
bitatge han permés que, a Euskadi, hi hagi
les millors condicions per a I'accés a un ha-
bitatge digne i assequible.

La politica publica d’habitatge ha de ser
part de la societat, de la generacié de benes-
tar i de la forma més antiga de crear unalllar,
que és tenir un sostre.

Sens dubte, Bizigune és una part crucial
d'aquesta construccio social.

1 Persones o unitats de convivéncia registrades en el Servei
Basc d'Habitatge (Etxebide) i amb uns ingressos anuals
ponderats de 21.100 euros. Més informacio: https://www.
etxebide.euskadi.eus i https://www.alokabide.euskadi.eus/
bizigune/es/

2 Actualment, les persones llogateres paguen una mitjana de
235 euros al mes.

BORSA DE LLOGUER

Paral-lelament a la identificacio d’habitatges buits
a la ciutat, des de I’Ajuntament de Barcelona es
treballa en la captacié d’habitatge privat per des-
tinar-lo al lloguer assequible a través de la Borsa
d'Habitatge de Lloguer.

La Borsa d'Habitatge de Lloguer de Barcelona
es crea a partir de la unificacio de la Borsa d’'Habi-
tatge de Lloguer Social i la Borsa Jove d’Habitatge.
A partir de I'any 2009, la Borsa d’Habitatge de
Lloguer forma part de les competéncies propies del
Consorci d’'Habitatge de Barcelona i es gestiona a
través de la Xarxa d'Oficines de I'Habitatge. La
Borsa ofereix serveis de mediacio entre propietaris
d’habitatges buits i possibles persones llogateres,
i té com a objectiu incrementar el nombre d’habi-
tatges de lloguer a preus assequibles a la ciutat.

La Borsa també facilita I'accés a I'habitatge a
unitats de convivénciai a joves d’entre divuit i tren-
ta-cinc anys que compleixin els requisits d'accés.
Aixi mateix, a través de la mediacio es vol donar
seguretat a la propietat que posa el seu habitatge
a disposicio de la Borsa.

Entre el 2016 i el 2017 es va llancar la campa-
nya «Tu tens la clau» per captar més habitatges per
a la Borsa d'Habitatge de Lloguer.

De manera complementaria, també s’han pro-
mogut altres mesures per incentivar la incorpora-
cio d’habitatges a la Borsa, com ara:

« Incentius de 1.500 euros per introduir I'habi-
tatge buit a la Borsa.

+  Finsa6.000 euros per alaliquidacio del deute
en casos d’habitatge en procés judicial.

+  Subvencio del 100 % de les obres de rehabili-
tacio fins a un maxim de 20.000 euros.

+  Subvencio del 50 % de la quota liquida de I'I BI.
El 2020 ha augmentat fins al 95 %.
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2 Nous contractes amb persones residents.
Barcelona, 2015-2021.
Font: Consorci de I'Habitatge de Barcelona

Aquestes accions han permeés recuperar el ritme
de captacio de la Borsa, que s’havia anat reduint
des del 2013. L'any 2017 es va aconseguir passar
dels 42 contractes del 2016 a 184 contractes. Des
de llavors, el nombre de contractes s’ha mantingut
més o menys estable fins al 2021, any en qué va
tornar a experimentar una pujada significativa,
amb 235 contractes nous.

Al tancament del 2021, la Borsa de lloguer as-
sequible de la ciutat disposava de 1.085 habitat-
ges, a un preu mitja de lloguer de 634 €/mes.
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CAPTACIO D'HABITATGES
D’US TURISTIC (HUT)

L'any 2020, i en el context de crisi deguda a la pan-
démia de la Covid-19 i de necessitat de nou habi-
tatge assequible, es va aprofitar la davallada de
I'activitat turistica per captar habitatges amb lli-
céncia turistica i destinar-los al lloguer social.
L'objectiu del programa és donar un us tempo-
ral als allotjaments amb llicéncia turistica o de llo-
guer de temporada i esta destinat a reallotjar fami-
lies que es troben en pensions i allotjaments, per
dotar-les d’'un habitatge de manera temporal, a
I'espera d'un de definitiu. Preferentment va dirigit
a aquelles unitats de convivéncia que estan pen-
dents d'adjudicacié d'un habitatge del parc public
o d’'un habitatge de la Mesa d’emergéncies socials.
En només dos anys de funcionament, aquest
programa ha aconseguit captar 130 habitatges.
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1 Mobilitzacié d’habitatge privat cap al lloguer
public. Habitatges d’Us Turistic (HUT).
Barcelona, 2021.

Font: Ajuntament de Barcelona

PROGRAMA DE CESSIO
D'HABITATGE

L’any 2015 se signa un conveni entre I’Ajuntament
de Barcelona i la Fundacio Habitat3 per a la cap-
tacio i gestio de 250 habitatges del mercat privat.
El 2019 es firma un nou conveni amb la participa-
cio de la Generalitat de Catalunya per ampliar el
nombre d’habitatges captats i gestionats i inclou-
re el programa «Primer la Llar», adrecat a perso-
nes sense llar.

Els dos programes preveuen la captacio i ges-
tio immobiliaria d’habitatges, la rehabilitacio
d'aquests i 'acompanyament social a les families
en I'Gis de I'habitatge i en la convivéncia amb la co-
munitat. Si escau, aquests també incorporen ac-
cions adrecades a facilitar la insercio laboral.

La Fundacio Habitat3 garanteix al propietari el
cobrament de la renda pactada durant la vigéncia
del contracte de lloguer (36 mesos). En el cas que
calgui fer obres de rehabilitacio a I’'habitatge,
aquestes es realitzen amb carrec al programai les
executen entitats socials de la ciutat dedicades a la
insercio sociolaboral de col-lectius en risc.

Al tancament del 2021, Habitat3 gestionava
un total de 328 habitatges. Actualment, el preu
mitja de lloguer que es paga en aquests és de
125,57 €/mes i 52,57 €/mes, en el cas del progra-
ma «Primer la Llar». L'’Ajuntament subvenciona la
diferéncia entre el que paguen les persones llo-
gateres i el lloguer que rep la propietat.

Durant el 2021 es va produir un important salt
en la captacio d’habitatges a través del conveni.
En tot I'any es van captar 89 habitatges nous: 66
adrecats al lloguer social (especialment a la Mesa
d’emergeéncies socials) i 23 destinats al programa
«Primer la Llar».

<& Finca adquirida per I’Ajuntament al carrer
Encuny, 7. La Marina del Prat Vermell.
Font: Ajuntament de Barcelona

- Contractes de lloguer fruit del programa
de cessio d’habitatge. Barcelona, 2016-2021.
Font: Consorci de I'Habitatge de Barcelona

0

Mobilitzacié d’habitatge privat cap al lloguer
public. Programa de cessié Habitat3. Barcelona,
2021.

Font: Consorci de I'Habitatge de Barcelona

Llar Casa Bloc és un projecte d’habitatge social a Bar-
celona gestionat per la Fundacié Habitat3. Aquesta
ha rehabilitat I'antiga residéncia de la Casa Bloc per
impulsar un projecte d’habitatge social per a perso-
nes en risc d'exclusio social i ateses pels serveis so-
cials de I'Ajuntament de Barcelona.

el

Durant el 2020 s'hi van rehabilitar 17 habitatges i
febrer del 2021 van entrar-hi a viure les families. Hi

viuen actualment persones amb problemes de salut
mental i/o addiccions, persones sense llar i persones
o families que han estat desnonades.
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@ Habitatges amb contracte de lloguer signat a 31/12
** Preu mensual del lloguer
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FUNDACIO HABITATS3.
DE L'HABITATGE BUIT
A L'HABITATGE SOCIAL

XAVIER MAURI COLL

Llicenciat en Dret i Ciéncies Politiques

i de la I'’Administracio,

Director general de la Fundacié Habitat3
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Des de I'any 2015, a la Fundacio Habitat3,
en col-laboraciéo amb I’Ajuntament de
Barcelona i el Consorci de I'Habitatge de
Barcelona, estem desenvolupant un pro-
grama de captacio d’habitatges buits a la
ciutat de Barcelona per allotjar-hi persones
i families en situacio d’'exclusid residencial.

A finals del 2021 estavem gestionant un
total de 365 habitatges, dels quals 328 es-
taven destinats a persones derivades per la
Mesa d’Emergéncies Socials i 37 a persones
sense llar.

Aquest programa té molts aspectes po-
sitius: en primer lloc, i molt especialment,
el fet de proporcionar un habitatge a per-
sones que han perdut el seu o que viuen al
carrer, i és que fem efectiu el dret a I'habi-
tatge de més de 1.200 persones, a les quals
viure als habitatges els ha millorat la vida
de manera substancial.

Per6 no només oferim un habitatge, sin6
que aquest habitatge és digne i assequible.
Es digne perqué no tan sols es pretén que
compleixi les condicions minimes d’habi-
tabilitat, siné que també es busquen dig-
nitat i confort. Més de la meitat dels habi-
tatges captats s’han rehabilitat, i en molts
s’han executat mesures d’estalvi energe-
tic, que permeten lluitar contra la pobresa
energeética.

L'habitatge que oferim, a més de digne,
és assequible perqué les rendes de lloguer
van en consonancia amb els ingressos dels
llogaters. En cap cas larenda supera el 30 %
dels seus ingressos, i en la majoria de ca-
sos esta entre el 10% i el 20 %. D'aquesta
manera s'evita el sobreesfor¢c que moltes de
les persones que viuen en lloguer lliure a la
ciutat de Barcelona estan patint.

El programa és un instrument proactiu
i col-laboratiu amb els propietaris per fer
efectiva la funcio social de I’habitatge. Des
de I'any 2015, hem arribat a acords de ces-
si6 amb uns 450 propietaris, que han cedit
el seu habitatge per sota del preu de mer-
cat. Per a totes aquestes tasques de capta-
cio, hem comptat amb la col-laboracio dels
agents immobiliaris de la ciutat, que també
coincideixen a destacar la importanciai els
beneficis del programa, tant per a les perso-
nes allotjades com per als seus clients, els
propietaris. Aixo estén I'habitatge de lloguer
social i en fomenta una valoracio positiva en-
tre tota la poblacio i els agents de la ciutat.

Una dada que mostra I'éxit del programa
és que més del 80 % dels propietaris hi han
seguit confiant una vegada vencut el termi-
ni de cessiod i han renovat la cessié tempo-
ral, amb increments de renda inferiors als
de mercat. Aquest fet ratifica que molts pro-
pietaris busquen tranquil-litat i estan dispo-
sats a rebre unarenda ajustada, sense anim
especulador, a canvi de la seguretat del co-
brament i la gestio.

Amb aquests objectius, el programa
ofereix incentius als propietaris, com la ga-
rantia total del cobrament de les rendes de
lloguer, la contractacié d’'una asseguranca
multirisc, la bonificacio del 95 % de I'impost
sobre béns immobles, I'administracié soci-
al de I'habitatge i la rehabilitacié d’aquest,
si escau.

Aquest Gltim aspecte és un element clau
que permet mobilitzar habitatges buits en
desus i oferir un servei molt ben valorat
pels propietaris perqué, des del moment
de la signatura de la cessio de I'habitatge,
Habitat3 s'encarrega de tot, des de la redac-

cio del projecte fins a I'execucio de l'obra i
I'obtencio de tots els permisos i habilitaci-
ons necessaris (permis d'obres, cédula d'ha-
bitabilitat, certificat d'eficiéncia energeética,
butlletins de subministraments...). Aixi ma-
teix, un 20 % del cost de I'obra I'assumeix
a fons perdut el programa i I'altre 80 % es
financa sense cost durant tres anys i es re-
torna amb els canons mensuals de cessio
de I'habitatge. Tot aixo fa que els propieta-
ris puguin rehabilitar el seu habitatge sense
necessitat de disposar de recursos per fer-
ho. Des de I'any 2015 hem rehabilitat uns
250 habitatges.

Un altre impacte social rellevant del pro-
grama és que les rehabilitacions i gran part
del manteniment dels habitatges es realit-
zen en col-laboraciéo amb empreses i enti-
tats especialitzades en la insercio sociola-
boral de persones en risc d’exclusio social.
Durant tot aquest periode, s’han inserit en el
mercat laboral unes 50 persones gracies al
programa, la qual cosa ha activat alhora les
empreses constructores del sector social.

Un dels riscos del programa podia ser la
concentracio i I'estigma que significa allot-
jar persones als mateixos barris i edificis.
Com que aixo posa en risc un dels objec-
tius, que és lainclusio social de les persones
allotjades, s’ha realitzat un gran esforc per
captar habitatges en tots els districtes de la
ciutat, limitant al maxim la concentracio en
un mateix edifici. Aquesta distribucio a tota
la ciutat ha permés experimentar i validar el
concepte de mixtura social, que afavoreix el
procés d’inclusio social dels llogaters, i al-
hora permet la sensibilitzacio i participacio
de la ciutadania en projectes d’alt impacte
social com aquest.
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Cal destacar com una de les claus de I'éxit
del programa —i, de fet, com un element im-
prescindible— la tasca d'acompanyament i
suport social als llogaters. Habitat3 disposa
d’'un equip técnic especialitat que treballa
des del mateix moment de I'entrada a I’ha-
bitatge en els aspectes segiients:

+ Gestié economica, tant del pagament de
les rendes de lloguer com del pagament
dels subministraments i altres despeses
basiques. En aquest sentit, i per lluitar
contra la pobresa energética, es dona
suport per a la contractacio de tarifes re-
gulades i poténcia, la sol-licitud de bons
socials i les gestions per evitar talls de
subministraments.

« Suporten el bon Gs i el manteniment de
I’habitatge, com, per exemple, ventila-
cid per evitar condensacions, humitats
i concentraci6 de CO,; us apropiat dels
aparells eléctrics per reduir el consum i
ser més eficients, etc.

+ Bona convivéncia i inclusio en la comu-
nitat.

Totes aquestes accions les realitza I'equip
social d’'Habitat3 de forma coordinada amb
els serveis socials municipals, que atenen
les persones.

El programa no només garanteix el dret
al’habitatge de les persones residents, sino
que també, una vegada que aquestes dispo-
sen d'un habitatge digne, assequible i esta-
ble, els dona eines perqué s'empoderin. Aixo
s'aconsegueix desenvolupant les seves po-
tencialitats, i reduint les seves necessitats;
per exemple, ajudant-les a trobar una fei-
na, a reduir I'angoixa per la inseguretat en
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la tinenca de I’habitatge, a millorar la seva
salut fisica i mental, etc. | és que I'habitatge
és un dret huma fonamental en la vida de
les persones, i cal garantir-lo per a tothom
i sempre.

El programa de captacio d’habitatges
buits a la ciutat de Barcelona per allotjar-hi
persones i families en situacio d’exclusié
residencial, que des del 2015 esta desenvo-
lupant I’Ajuntament de Barcelona en col-la-
boracié amb la Fundacié Habitat3, posa de
manifest que cal crear i aprofundir progra-
mes innovadors per fer front a 'emergéncia
habitacional, i que la xarxa és una eina im-
prescindible i multiplicadora.

El programa és un exemple real del pa-
per de les entitats socials en la gestid de
I’habitatge social, tan poc desenvolupat al
nostre pais pero tan reeixit als paisos euro-
peus amb més habitatge social. Les entitats
socials podem aportar la nostra experiéncia
i visio, cocreant projectes d’alt impacte so-
cial i, si cal, assumint riscos i protagonisme
per fer possible el dret a I'habitatge de les
persones més vulnerables.

Aquest programa l'executa una entitat
social especialitzada, Habitat3, amb I'im-
puls i el financament d’'una administracio
publica, I'Ajuntament de Barcelona, que
cerca la col-laboracio de propietaris i agents
immobiliaris. Aixd ha permés, en un curt
periode de temps, incrementar en més de
350 habitatges el parc de lloguer social de
la nostra ciutat, un parc que és de titularitat
privada pero que esta fent possible que més
de 1.200 persones facin efectiu el seu dret
a I'habitatge de forma digna i assequible.

Llar Casa Bloc: habitatge social en edifici
historic. Passeig Torras i Bages, 101.

Sant Andreu.
Font: Adria Goula
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PROTECCIO DE LES PERSONES
RESIDENTS

La missio proteccio té com a objectiu defensar a les persones
residents de pujades abruptes dels preus de I'habitatge i de
possibles abusos immobiliaris. En aquesta linia, es presenten
les mesures desenvolupades en els ultims anys, com ara la
normativa aprovada a nivell autonomic per fer no desqualifi-
cables els habitatges amb proteccio oficial i aconseguir que
aquests mantinguin sempre la qualificacio d’habitatges pro-
tegits; I'aprovacio del Pla especial urbanistic per a la regulacio
dels establiments d’allotjament turistic (PEUAT), instrument
que controla la implantacio d’establiments turistics a Barce-
lona; el decret llei (vigent durant divuit mesos) de control dels
preus de lloguer, i el desplegament de la disciplina d’habitatge
al’Ajuntament de Barcelona per poder garantir el compliment
de la normativa que protegeix la funcio social de I'habitatge.

Aquesta seccio inclou tres articles d’experts nacionals i in-
ternacionals que han servit d’inspiracié per a I'’Administracio
de Barcelona. El primer esta escrit per Jordi Jofre-Monseny
i analitza la interaccio entre les plataformes de lloguer turistic
i el mercat d’habitatge residencial a Barcelona.

En el segon article, Elga Molina analitza la mesura de con-
trol de preus de lloguer des d'una perspectiva internacional i
presenta diferents sistemes de contencio de rendes a Europa.

Finalment, Fuensanta Alcala i Pablo Feu contextualitzen els
procediments sancionadors que s’han desenvolupat a I'Ajun-
tament de Barcelona en els ultims anys, que s’articulen a tra-
vés de la disciplina en matéria d’habitatge, que té com a ob-
jectiu fer complir la funcioé social inherent al dret de propietat.
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CAP A UN PARG PERMANENT
D'HRBITATGE PROTEGIT

Les politiques d’habitatge estatals, autonomiques
i locals dels darrers seixanta anys s’han centrat en fi-
nancar la promocio privada d’habitatges protegits en
régim de propietat sota la figura dels plans d’habitat-
ge. Cada pla establia uns terminis, d’entre deui trenta
anys, en els quals s’obligava a mantenir la qualificacié
d’habitatge protegit. Passat aquest temps, els habi-
tatges deixaven d'estar qualificats i podien vendre’s
al mercat en les mateixes condicions que els que no
havien rebut ajuts publics.

Amb la redaccio de la Llei del dret a I’habitatge del
2007 es planteja per primera vegada la qualificacio
de proteccio indefinida o permanent de I’habitat-
ge, tot i que finalment no s’incorpora al text nor-
matiu aprovat definitivament. Aquesta qualificacio
si que s’incorpora, pero, al decret del 2019 de la
Generalitat, una correccid que ajuda a fer possible
un parc d’habitatge assequible i social, de qualitat
i permanent en el temps.
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QUALIFICACIO D'HABITATGE
PROTEGIT

Entre el 2002 i el 2019, a Barcelona es van acabar
15.022 habitatges amb proteccio oficial. La majo-
ria, pero, no formaran part del parc estable d’habi-
tatge destinat a politiques socials perque, un cop
finalitzat el periode de vigéncia de la qualificacio
de proteccio, es podran desqualificar i esdevin-
dran parc lliure. Aquesta provisionalitat de la qua-
lificacio ha dificultat la consolidacio d'un parc
d’habitatge assequible i social.

Amb el Decret llei 17/2019, de 23 de desem-
bre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I’habitatge, Catalunya se suma a la tendéncia ini-
ciada ja fa més de vint anys al Pais Basc, i la vi-
géncia de la qualificacio deixa d’estar vinculada
a un termini de temps.

El decret proposa articular un nou model d’ha-
bitatge amb proteccio oficial, lligant la definicio de
I'habitatge protegit a la qualificacié urbanistica
d’habitatge de proteccio publica. Aixi, la qualifica-
cio dels habitatges amb proteccio oficial és vigent
mentre es doni alguna de les circumstancies se-
giients: a) que el planejament urbanistic els reser-
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vi a I'ts d’habitatge de proteccio publica; b) que
estiguin integrats en un patrimoni public de sol i
d’habitatge.

Actualment, el Pais Basc, les llles Balears,
Navarrai Catalunya son les quatre comunitats au-
tonomes que han aprovat aquesta normativa refe-
rent a la durada indefinida de la qualificacio d’ha-
bitatge protegit per a aquells habitatges construits
sobre un sol amb destinacio a habitatge amb pro-
teccio, aixi com aquells inclosos en el patrimoni
public de sol i habitatge. Aquesta modificacio le-
gislativa permet revertir la situaciéo anomala en
que l'esforg realitzat per a la generacio d’habitatge
assequible no es tradueix en la creacio i consoli-
dacio d'un parc d’habitatge assequible permanent.

A més, el decret també planteja una qualifica-
cio especifica quan l'accés a I'habitatge dels usu-
aris sigui només en régim d'arrendament, una me-
sura que no existeix actualment a les altres
comunitats autonomes i que suposa que I’habitat-
ge protegit només es pot dedicar a aquest régim
d’explotacid. Als municipis de I’Area Metropolitana
de Barcelona, la meitat com a minim de les reser-
ves d’habitatges de proteccio publica s’hauran de
destinar especificament al regim d’arrendament.
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< Construccio d’habitatge protegit a Barcelona
de promocio privada i publica (habitatges
acabats), 1987-2021.
*A partir de 2019 es qualifiquen habitatges
procedents de |'exercici de tanteig i retracte.
Font: Barcelona Regional a partir de dades de la Generalitat
de Catalunya. Secretaria de 'Agenda Urbana i Territori

Promocio d’habitatge cooperatiu en cessio
d’Gs La Chalmeta (Llar Jove). Carrer Ulldecona,
26-28. La Marina del Prat Vermell.

Arquitectura: Vivas Arquitectos, Pau Vidal

Font: José Hevia
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PREVENIR LA TURISTIFICAGIO
PER MANTENIR L'US RESIDENGIAL
DE L'HABITATGE

A Barcelona, des de I'any 1990, I'augment del nom-
bre de turistes i pernoctacions als allotjaments ho-
telers ha experimentat una acceleracioé constant i
exponencial. Aquest creixement i, en especial, I'aug-
ment dels allotjaments turistics i la seva concentra-
cio en zones determinades de la ciutat, ha provocat
un procés de substitucio de I'activitat residencial
preexistent, la d’habitatge, per altres usos amb una
clara vocacio turistica. Aquesta dinamica afavoreix
I'augment de la pressio sobre els preus de lloguer

residencial a Barcelona i entra en conflicte amb la \ g

politica d’habitatge actual. ‘d ﬁ o l
La competéncia entre els usos no residencials (espe- .

cialment el turistic) i els residencials ha esdevingut E S Q U g
un problema a Barcelona, especialment en entorns L F i ]
com Ciutat Vella, Poble-sec, la Dreta de I'Eixample,
I’Antiga Esquerra de I'Eixample i la Vila de Gracia.
Davant d'aquesta situacio, Barcelona treballa per
garantir el manteniment de I'is residencial de llarga
durada dels habitatges a través de la definicio i apli-

cacio de politiques per defensar el dret a I'habitatge
i la mixtura urbana.

01993104d =
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REGULACIO DELS ESTABLIMENTS
D’ALLOTJAMENT TURISTIC

El Pla especial urbanistic per ala regulacio dels es-
tabliments d'allotjament turistic, albergs de joven-
tut, habitatges d'us turistic, llars compartides i
residéncies col-lectives d'allotjament temporal a la
ciutat de Barcelona (PEUAT) és un instrument ur-
banistic que té com a finalitat ordenar i controlar
laimplantacio d’establiments turistics a Barcelona,
i garantir aixi la qualitat de vida dels seus ciuta-
dans, preservant el dret de les persones a I'habitat-
ge, al descans i a la intimitat, a la mobilitat soste-
nible i a un medi ambient saludable. Principalment,
els objectius del PEUAT son:

« Alleugerir la pressio turistica en determinades
arees o zones de la ciutat.

« Buscar l'equilibri urba i la diversificacio, assegu-
rant un encaix sostenible de I'activitat turistica
—i, especificament, dels allotjaments turistics—
amb la resta d'activitats.

+ Garantir el dret a I'habitatge, el descans, la intimi-
tat, el benestar del veinat i la qualitat de I'espai.

(=Y 5§

Tourisl bed in
the centre of Barcelona
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L'any 2015, amb l'arribada del nou govern al con-
sistori, es van suspendre les llicéncies de qualsevol
tipus d’establiment turistic. EIl PEUAT es va co-
mencar a redactar a partir de les determinacions
extretes de la Mesura de govern sobre el model
turistic de Barcelona, aprovada el juliol del 2015.

A principis de I'any 2017, es va aprovar el
PEUAT i, després de quatre anys d'aplicacio, el mes
de desembre de I'any 2021, es va aprovar la seva
revisio i actualitzacio. Aquesta reforca les bases i
fonaments del pla i dona plena seguretat juridica
a una eina fonamental de regulacié de l'activitat
turistica de la ciutat.

J  Campanya contra els habitatges d’us turistic
il-legals. Barcelona, 2017
Font: Marti Petit. Ajuntament de Barcelona

' Zones de regulacié del PEUAT, 2021.
Font: Barcelona Regional

A banda de les condicions de regulacio comunes per a
tota la ciutat, com ara garantir que cap allotjament tu-
ristic substitueixi I'is d’habitatge, el PEUAT estableix
condicions especifiques mitjangcant una delimitacio
per zones que protegeix els barris més saturats de la
ciutat, per evitar que en aquests entorns s'agreugin les
externalitats negatives derivades del turisme i perme-
tre una implantacié ordenada als barris més descon-
gestionats.

La regulacié en cada una daquestes zones espe-
cifiques s'estableix a partir de I'oferta existent d'allot-
jaments; la proporcio entre el nombre de places que
s'ofereixen i la poblacid resident actual; la relacio entre
les condicions en qué es donen determinats usos, la
incidéncia de les activitats en l'espai public i la pre-
séncia de punts d'interés turistic, i les caracteristiques
morfologiques dels teixits urbans.

El PEUAT distingeix zones especifiques de regulacid
(ZE):

IZESE Decreixement natural al centre de la ciu-
tat. No s'admet la implantacio de nous establi-
ments ni tampoc 'ampliacio de places dels esta-
bliments existents.

ZE-2: Manteniment a la corona de I’'entorn del
centre. Quan es doni de baixa un establiment,
se’n podra implantar un altre amb el mateix
nombre de places.

|INZE=3i Creixement contingut. Es permet implantar

nous establiments i ampliar els existents sem-

pre que no se superi la densitat maxima de pla-
ces i es compleixin els criteris de distancia per
evitar la concentracid d'establiments.

|INZE=3: Altres ambits amb regulacié especifica.

Grans arees de transformacio de la ciutat (Ma-

rina del Prat vermell, la Sagrera, I'ambit nord

del 22@ i I'Estacié de Sants).
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[+
Incidéncia del turisme sobre I'espai . ¢
public. Comerg, activitats de publica <4 .
concurréncia i platges. Barcelona, 2020. “

Font: Barcelona Regional
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+386
+35,4 %

0 places
0%

Amb el desplegament del PEUAT, Barcelona es
dota d’un instrument innovador que I’ha convertit
en la primera ciutat amb una regulacio d'aquestes
caracteristiques.

El PEUAT ha regularitzat més de 8.000 habi-
tatges que funcionaven com a habitatges d’us tu-
ristic i ha posat tot el parc d’habitatge d'uis perma-
nent al servei dels veins i veines de la ciutat. A part,
el Pla estableix un index de saturacio turistica, re-
distribueix la carrega entre barris, i limita la terci-
aritzacio de I'habitatge.
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< Evolucio de l'oferta de places turistiques segons
ambit de regulacio del PEUAT (en n° de places
i en percentatge), 2017-2020.

Font: Barcelona Regional

+778
-189,9 %

Des de I'aprovacio del PEUAT, l'oferta turistica
a la ciutat ha crescut en 1.460 places, passant de
152.801 places turistiques, el gener del 2017, a
154.261, I'agost del 2020. Aquest increment, pero,
ha sigut sostingut i sostenible, ja que en les zones
més céntriques l'oferta ha disminuit —940 places
menys— i, en canvi, s’han obert allotjaments en
barris de les zones permeses, on en lloc de ser un
problema poden esdevenir una oportunitat per al
territori. Son, en total, 2.400 places situades es-
pecialment al 22@ Nord, Nou Barris, Sant Andreu
i Sants.

Campanya contra els habitatges d’us
turistic il-legals. Barcelona, 2017.
Font: Marti Petit. Ajuntament de Barcelona
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ELS EFECTES DE LA TURISTIFICACIO
SOBRE EL PREU DE L'HABITATGE
DE LLOGUER!

JORDI JOFRE-MONSENY

Economista,

Professor agregat al Departament d’Economia
de la Universitat de Barcelona (UB),

Institut d’'Economia de Barcelona (IEB)

1 Aquest article és en gran mesura fruit de la feina realitzada
conjuntament amb Miquel-Angel Garcia-Lépez (Universitat
Autonoma de Barcelona), Rodrigo Martinez-Mazza (Uppsala
University) i Mariona Segu (CY Cergy Paris Université)
per I'estudi “Do short-term rental platforms affect housing
markets? Evidence from Airbnb in Barcelona”, publicat al
Journal of Urban Economics, vol 119, 103278.
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El turisme ha crescut molt en les darreres
décades. Entre el 1990 i el 2017, el volum
de turisme ha passat de 400 a 1.300 mi-
lions de passatgers segons les dades de
I'Organitzaciéo Mundial del Turisme. Les
plataformes digitals de lloguer turistic,
com Airbnb, han acomodat part d’aquest
creixement de la demanda turistica. La ir-
rupcio d’aquestes plataformes ha aixecat
molta polseguera.

L'objectiu d'aquest article és donar res-
posta a les preguntes segiients en relacio
amb la interaccio entre les plataformes de
lloguer turistic i els mercats d’habitatge
residencial, fent especial émfasi en la ciu-
tat de Barcelona. En primer lloc, des d’'una
perspectiva economica, quins poden ser
els efectes de les plataformes digitals de
lloguer turistic sobre els mercats residen-
cials d’habitatge? En segon lloc, quina és la
dimensio del fenomen Airbnb a Barcelona
i quines son les principals caracteristiques
de la seva activitat? En tercer lloc, queé di-
uen les dades en relacio amb els efectes
d’Airbnb sobre el preu de lloguer i de com-
pra d’habitatge? |, finalment, és Airbnb el
principal responsable de I'augment dels
preus del lloguer a la ciutat de Barcelona
en els darrers anys?

Quins poden ser els efectes de les plata-
formes digitals de lloguer turistic sobre
els mercats residencials d’habitatge?

Les plataformes de lloguer turistic presen-
ten avantatges. Per una banda, i en relacio
amb el home-sharing genui, milloren I'efi-
ciéncia en la utilitzacio de I'habitatge, atés
que permeten, per exemple, obtenir una

renda addicional llogant I'habitatge habi-
tual durant les vacances. Per altra banda,
Airbnb permet als propietaris obtenir una
rendibilitat més alta si s'obtenen més in-
gressos llogant I'habitatge a través d’Air-
bnb que no pas llogant-lo a través del llo-
guer residencial.

Tanmateix, no tothom hi guanya amb
Airbnb. Les plataformes digitals de lloguer
turistic poden reduir el parc d’habitatges
destinats al lloguer residencial. Una reduc-
cio en l'oferta genera un augment en el preu
del lloguer a causa de la menor disponibilitat
d’habitatges. Aquest increment en el preu
dels lloguers s'acaba traduint en un augment
en el preu de compra, jaque, al capialafi, el
preu d'un actiu (el valor d'un habitatge) ha de
reflectir els ingressos que aquest actiu gene-
rara en el futur (els lloguers).

Fixem-nos que els beneficis d’Airbnb
es concentren en els propietaris d’ha-
bitatges. En primer lloc, Airbnb genera-
ra una rendibilitat més alta per a aquells
propietaris que lloguin el seu habitatge a
través de plataformes de lloguer turistic.
En segon lloc, Airbnb fara que s’apugin
els preus del lloguer residencial, afavorint
també aquells propietaris que no facin ser-
vir Airbnb directament. Finalment, Airbnb
fara que s’apugi també el valor dels pisos.
En canvi, els costos d’Airbnb es concen-
tren en els residents que viuen de lloguer,
ja que aquests pateixen pujades del llo-
guer i, amés, han de suportar les possibles
externalitats negatives del turisme. Com
a resultat de les pujades de preus, Airbnb
pot expulsar una part de la poblacio que
vivia de lloguer als barris en qué l'activitat
d’Airbnb sigui més elevada.

Quina és la dimensio del fenomen Airbnb
a la ciutat de Barcelona i quines son les
principals caracteristiques de la seva ac-
tivitat?

Per poder quantificar l'activitat d’Airbnb a
la ciutat de Barcelona, a Garcia-Lopez et al.
(2020) fem servir les dades d’InsideAirbnb
per al periode 2009-2017, que és el nostre
periode d’estudi. Encara que Airbnb no és
I'inica plataforma de lloguer turistic acti-
va ala ciutat, les seves llistes constitueixen
una bona aproximacio al mercat de lloguer
turistic. Per un costat, la seva quota de mer-
cat és la més alta entre els seus competi-
dors i, per l'altre, és molt freqiient que els
lloguers a curt termini s’anunciin a través
de més d’'una plataforma simultaniament.
Si bé els comencaments de I'activitat d’Air-
bnb a Barcelona es remunten al 2009, va
ser el 2013 quan aquesta activitat va co-
mencar a ser important. Entre els anys 2012
i 2016 s'afegeixen aproximadament dos mil
anuncis cada any. El creixement s’atura a
finals del 2016, molt probablement per les
politiques implementades des de I'Ajunta-
ment. Per poder posar en context el feno-
men d’Airbnb a Barcelona, és util conside-
rar el nombre d’anuncis en relacié amb el
parc d’habitatges de la ciutat. El 2017, un
3,3 % del parc d’habitatges estava anun-
ciat a Airbnb i el nombre d’anuncis repre-
sentava al voltant de 1'11% del parc de llo-
guer. Per tant, veiem que el lloguer turistic
és un fenomen quantitativament important
a Barcelona.

Encara que Airbnb és present a tota la
ciutat, la seva activitat es concentra de ma-
nera molt significativa en alguns barris. La
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majoria dels anuncis es troben al centre
de la ciutat, sobretot, al districte de Ciutat
Vella. La distribucio geografica dels anun-
cis d’Airbnb s’assembla forca a la distribu-
cio dels allotjaments turistics tradicionals.
Per tant, no sembla que les plataformes de
lloguer turistic hagin portat a la descentra-
litzacié del turisme a Barcelona.

Un altre aspecte de l'activitat d’Airbnb
que ha suscitat molta controvérsia és fins
a quin punt I'is de la plataforma constitu-
eix home-sharing genui o es pot considerar
una activitat comercial. Hem considerat una
definicio conservadora d'anunci comercial
que inclou els habitatges que pertanyen a
un propietari amb més d’'un anunci a la pla-
taforma (apartaments sencers i habitaci-
ons) i els anuncis que corresponen a aparta-
ments sencers i que tenen un minim de cinc
ressenyes per trimestre. Malgrat el carac-
ter conservador de la nostra definicio, més
del 75 % de tots els anuncis corresponen a
aquesta categoria, la qual cosaindica que el
home-sharing genui és una activitat minori-
taria dins el fenomen Airbnb.

Que diuen les dades en relacio als efec-
tes d’Airbnb sobre el preu de llogueri de
compra d’habitatge?

A Garcia-Lopez et al. (2020) combinem in-
formacio sobre els anuncis d’Airbnb amb
diferents fonts de dades sobre preus de
lloguer i de compra. D’'una banda, s’utilit-
zen dades de I'impost sobre transmissions
patrimonials (ITP), i de I'altra, informacio
d'anuncis tant de lloguer com de compra del
portal en linia Idealista. Mitjancant técni-
ques estadistiques, I'estudi quantifica com

174

I'activitat d’Airbnb en un determinat barri
afecta I'augment dels preus de lloguer i de
compra. Els barris que considerem en l'es-
tudi corresponen a les arees estadistiques
basiques. En termes de metodologia, I'estu-
di utilitza models de regressiéo miiltiple, que
son d'especial utilitat per quantificar I'efec-
te d’'una variable X (I'activitat d’Airbnb al
barri) en lavariable Y (preu de lloguer o preu
de compra) tenint en compte altres factors
que també podrien afectar els preus.

Les estimacions de diferents variants dels
models indiquen que un increment en l'acti-
vitat d’Airbnb en un determinat barri fa aug-
mentar tant els preus del lloguer com els de
la compra d’habitatge. Més especificament,
I'increment mitja de I'activitat d’Airbnb als
barris de Barcelona en el periode d’estudi
hauria fet augmentar el preu del lloguer un
1,9% i els preus de compra al voltant del
4 %. Com s’ha indicat anteriorment, la pre-
séncia d’Airbnb a la ciutat no és homogénia
i hi ha grans diferéncies entre barris. Com
a consequiéncia d'aixo, Airbnb no ha afec-
tat de la mateixa manera tots els barris de
la ciutat. Si ens fixem en el 10 % dels barris
amb un nivell més alt d'activitat de la plata-
forma, les estimacions de I'estudi impliquen
que Airbnb hauria incrementat els preus de
lloguer en un 7 % i els preus de compra en
un 15-20 %. Per tant, als barris amb més ac-
tivitat de la plataforma, els efectes sobre el
preu de lloguer i de compra sén importants.
Paral-lelament a I'estudi de Barcelona des-
crit aqui, hi ha altres treballs que han avaluat
I'impacte d’Airbnb sobre el mercat de I'ha-
bitatge en diferents entorns. Barron, Kung i
Proserpio (2020) analitzen una amplia mos-
tra de ciutats dels Estats Units, mentre que

Koster, van Ommeren i Volkhausen (2021) se
centren a Los Angeles. Més propers al con-
text de Barcelona, els estudis de Goncalves
et al. (2020) i Batalha et al. (2022) analit-
zen el cas de Lisboa. Tots aquests estudis
mostren resultats molt similars, malgrat
els diferents entorns economics i instituci-
onals. En definitiva, la literatura economica
ha proporcionat evidéncies solides que indi-
quen que Airbnb ha contribuit a l'increment
de preus de lloguer i de compra d’habitatge.

Es Airbnb el principal responsable del
creixement dels preus del lloguer a la
ciutat de Barcelona en els darrers anys?

Els nostres resultats indiquen que Airbnb ha
incrementat, de mitjana, els preus del lloguer
en un 1,9 %. Aquest és un increment modest
comparat amb el creixement global del preu
de lloguer en el periode 2013-2016 a la ciu-
tat de Barcelona, que va ser de més del 50 %.
Per tant, les dades indiquen que Airbnb ha
contribuit a augmentar el preu del lloguer
pero no sembla ser el principal factor expli-
catiu de l'elevat creixement del preu de llo-
guer experimentat en els darrers anys.
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EL GONTROL DELS PREUS DE LLOGUER

En els ultims anys, el debat sobre el control del preu
del lloguer s’ha introduit a I'agenda politica i me-
diatica de Barcelona i de moltes altres ciutats com
Berlin, Paris o Nova York. Es tracta d’'un mecanisme
amb capacitat per facilitar I'accés a I’habitatge de
lloguer, limitar la incertesa causada per I'augment no
controlat dels preus i oferir estabilitat a la poblacio
urbana.

L'any 2011, a Barcelona, el parc d’habitatge de llo-
guer representava entorn del 30 % dels habitatges
principals, un percentatge molt inferior al de ciutats
com Berlin (85 %), Paris (49 %), Viena (76 %), Londres
(491%) o Amsterdam (49,6 %). Enquestes més re-
cents apunten a un creixement clar i sostingut del
lloguer a la ciutat com a régim de tinenga. Segons la
darrera Enquesta de condicions de vida (2018-2019),
el 42,3 % de la poblacio de Barcelona viu de lloguer, i
segons I'Enquesta sociodemografica (2020), ho fan
el 40,1 % de les llars.

A mesura que, en els ultims anys, més persones de
Barcelonai de la resta de Catalunya viuen de lloguer,
els preus dels arrendaments van creixent, i passen
d’'una mitjana a la ciutat de 681,56 €/mes a una de
978,81€/mes entre el 2013 i el 2019. Aquesta pujada
afecta principalment les persones amb rendes mo-
derades o baixes. En aquest context, les mesures de
control dels preus de lloguer tenen com a objectiu
evitar la substitucio de poblacio resident per po-
blacio de rendes superiors i reduir els efectes dels
cicles economics sobre els preus de I’habitatge.
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SISTEMA DE CONTROL
DELS PREUS DE LLOGUER

Per tal de posar fre a la tendéncia inflacionista
que estava experimentant el segment de lloguer,
i gracies a I'impuls del Sindicat de Llogateres, el
setembre del 2020 el Parlament de Catalunya va
aprovar la Llei 11/2020, de 18 de setembre, de me-
sures urgents en matéria de contencioé de rendes
en els contractes d’arrendament d’habitatge i de
modificacio de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015
idelalLlei 4/2016.

Aproximadament un any i mig després de la seva
entrada en vigor, pero, el Tribunal Constitucional
varesoldre el recurs d’inconstitucionalitat (sentén-
cia publicada al BOE nimero 84 del 8 d'abril de
2022) i va declarar inconstitucionals i nuls nombro-
sos elements de la norma, inclos el mecanisme de
control de rendes establert, amb I'argument prin-
cipal que aquests preceptes suposaven unainvasio
de les competéncies de I'Estat en matéria civil re-
conegudes en l'article 149.1.8 de la Constitucio.

La llei, que ha estat vigent durant divuit me-
sos, declarava, de forma transitoria, un total de
seixanta-un municipis de tot Catalunya com a
arees de mercat d’habitatge tens i, per tant, sub-
jectes a la regulacio establerta en matéria de
rendes. A diferéncia d'altres regulacions, com la
francesa, en qué la delimitaci6 de rendes té una
durada indefinida, a Catalunya era una mesura
limitada en el temps, ja que, per renovar-la al cap
de cinc anys, calia acreditar les circumstancies
que la justificaven.
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La mesura cercava un equilibri raonable entre
el deure de respectar I'interés de I'arrendador i la
funcio social de la propietat urbana, i girava en-
torn de dues regles basiques:

«  L'import del lloguer no podia sobrepassar un
index de referéncia de preus de lloguer d’habi-
tatges de caracteristiques similars, incremen-
tat o minorat, com a maxim, d’un cinc per cent.

« El preu de lloguer tampoc podia ultrapassar el
preu de lloguer consignat en el darrer contrac-
te d'arrendament, en el suposit que I'habitatge
hagués estat en lloguer en els cinc anys ante-
riors (lallei indicava els increments que s’hi po-
dien aplicar i les excepcions).

La normativa era flexible en els contractes de llo-
guer d’habitatges d'obra novai en els contractes
resultants d'un procés de gran rehabilitacio, en
els quals el preu del lloguer es podia arribar a fixar
en el marge superior de l'index de referéncia.
Aquesta regla pretenia contrarestar el possible
desincentiu que la mesura podia produir en la
promocio d’habitatges nous o rehabilitats desti-
nats al mercat lliure de lloguer. L'excepcio era
aplicable durant els primers cinc anys des de la
certificacio de final d'obra.

La mesura de control dels preus de lloguer va
ser sotmesa a un intens debat public. Una de les
critiques principals dels seus detractors era que
la regulacio contrauria lI'oferta de lloguers i que
aixo acabaria provocant I'efecte no desitjat d'una
pujada de preus.

Malgrat el curt periode de vigéncia de lallei, I'es-
tudi de Jofre-Monseny, Martinez-Mazza i Segu' in-
dica que la mesura ha estat efectiva a I'hora de mo-
derar els preus del lloguer en els municipis on es va
implementar (amb baixades del preu mitja del llo-
guer al votant d’'un 6 %) i no troba evidéncia que in-
diqui que la regulacio hagi reduit el nombre de con-
tractes signats. En canvi, Monras i Garcia Montalvo,?
si bé coincideixen en l'efectivitat de la llei per reduir
el preu del lloguer (indicant una disminucié d'apro-
ximadament el 5 %), atribueixen la meitat d'aquesta
moderacio als canvis en el tipus d’habitatges en
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oferta i, a més, constaten que la seva aplicacio ha
comportat un descens en l'oferta de lloguer.

Per altra banda, I'estudi de I'Observatori
Metropolita de I'Habitatge (O-HB) sobre I'impacte
a la demarcacio de Barcelona conclou que els
preus es van reduir en els municipis on es va im-
plementar, i de forma particularment intensa du-
rant els primers mesos d‘aplicacié. El nombre total
d’habitatges de lloguer no es va reduir durant la
vigéncia de la llei en cap dels ambits estudiats, ans
al contrari, va augmentar en tots i va superar amb
escreix els valors previs a I'esclat de la pandémia.
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' Municipalitats catalanes regulades
i no regulades pel control de preus
de lloguers. Catalunya, 2021.
Font: Jofre-Monseny et al. 2022. «Effectiveness
and supply effects of high-coverage rent
control policies», IEB Working Paper 2022/02
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A nivell espanyol, també s’ha comencat a tre-
ballar per I'establiment d'una llei estatal d’habitat-
ge que permeti blindar la regulacio de les rendes
de lloguer i establir una regulacio estatal que pos-
sibiliti incidir en aquells aspectes que des de la
legislacio catalana no és possible garantir.

1 Jofre-Monseny, J.; Martinez-Mazza, R. i Segu, M. (2022).
«Effectiveness and Supply Effects of High-Coverage Rent
Control Policies». IEB Working Paper 2022/02.

2 Monras, J. i Garcia Montalvo, J. (2022). «The Effect of Second
Generation Rent Controls: New Evidence from Catalonia».
Economics Working Paper Series, working paper No. 1836.
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LES MESURES DE CONTROL
DE PREUS DES D'UNA
PERSPECTIVA INTERNACIONAL

ELGA MOLINA ROIG

Assessora juridica en habitatge,

Técnica superior en habitatge al Servei Municipal
de I'Habitatge i Actuacions Urbanes (SMHAUSA),
Ajuntament de Tarragona

La finalitat de regular les rendes en els
contractes d’arrendament d’habitatge és
frenar I'escalada de preus que hi ha hagut
en el mercat del lloguer. Concretament, a
Espanya, les rendes s’han incrementat més
d’un 40 % en els ultims cinc anys. Aixo ha
provocat que, actualment, I'accés a I’'habi-
tatge sigui inassequible per a una part im-
portant de la poblacio i, sobretot, per a les
persones amb pocs recursos economics.
A ciutats com Barcelona (amb una renda
mitjana de 769 €) o Madrid (de 819 €), una
persona que cobra el salari minim inter-
professional (1.000 €) ha de destinar més
del 75 % dels seus ingressos a pagar el llo-
guer, mentre que una familia amb el salari
habitual (1.320 € al mes) hi ha de destinar
aproximadament el 60 %, quan la recoma-
nacio internacional és que aquesta xifra no
superi el 30 %, incloent-hi també les des-
peses derivades de |'habitatge. En aquest
sentit, Espanya és un dels paisos europeus
en qué els ciutadans han de fer més esfor-
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cos economics per pagar el lloguer, ja que
hi destinen, de mitjana, més del 35 % dels
ingressos, quan la mitjana europea esta en
un 21,1%. A més, cal tenir en compte que el
lloguer és I'Gltim recurs per a les persones
que no poden accedir a un habitatge a tra-
vés d’una altra via, com la propietat, i que,
per tant, 'especulacio no hauria de tenir ca-
buda en aquest mercat.

Per aquest motiu, és important bus-
car mecanismes que facin més assequible
el mercat de lloguer a través de l'aprova-
cio de diferents tipus de politiques d’habi-
tatge, tal com s’exigeix en diversos textos
normatius europeus i internacionals, com
la Carta Europea de I'Habitatge de 2006,
I'informe sobre habitatge social d'abril de
2013, la Resolucio del Parlament Europeu
d'11de juny de 2013, la Nova Agenda Urbana
Habitat Ill d’'octubre de 2016 i I'informe de
I'ONU de desembre de 2019. Entre aquestes
mesures, cal destacar la necessitat d’apro-
var politiques publiques orientades a I'am-
pliacio del parc d’habitatge social, que actu-
alment representa menys del 2,5 % del total,
i destinar fons publics per a la concessio
d'ajudes al lloguer que permetin facilitar el
pagament de les rendes als col-lectius en
risc d’exclusio social residencial. No obs-
tant aixo, no s’ha d’oblidar que aquests re-
cursos son limitats i que, per tant, cal pre-
veure politiques que regulin el mercat de
lloguer privat, de manera que, d’'una banda,
es fomenti I'equilibri entre I'oferta i la de-
manda i, de l'altra, s'afavoreixi la presén-
cia de preus assequibles per al'arrendatari,
garantit, pero, una rendibilitat raonable per
a lI'arrendador. En aquesta linia, son molts
els paisos que han aprovat sistemes de con-

tencio de rendes. En son alguns exemples
Austria, Alemanya, Suissa, Franca, Bélgica,
la Republica Txeca, Dinamarca, Italia,
Holanda, Suécia i alguns estats nord-ameri-
cans, com Nova York, California i Oregon.

De tots els models que s’han aplicat a
Europa per frenar la pujada abusiva dels
preus del lloguer, cal destacar sobretot l'ale-
many, que, mitjangant un sistema d'index de
preus, permet determinar quin és el preu de
mercat que s’hauria de pagar per un habitat-
ge segons la ubicacid i les caracteristiques.
Es un sistema sofisticat que adquireix legi-
timitat democratica mitjancant l'actuacio
consensuada entre els diversos agents que
intervenen en el mercat, i que aconsegueix
adequar les rendes dels habitatges a les se-
ves caracteristiques i condicions reals, tenint
en compte si estan reformats, si tenen mo-
bles, si disposen d'un bon aillament o si te-
nen sistema de calefaccio o refrigeracio.

Hi ha, pero, altres models europeus que
també aconsegueixen evitar que les rendes
de lloguer siguin abusives. En aquest sentit,
podem destacar una formula que s'aplica
a Dinamarca, mitjancant la qual es preveu
sumar, als costos de I'habitatge i a les mi-
llores que s’hi han dut a terme, el benefici
raonable que es consideri que ha d’obtenir
I'arrendador. Aix6 permet evitar que s’es-
peculi amb I'habitatge i, al mateix temps,
garantir el compliment de la jurisprudén-
cia del Tribunal Europeu dels Drets Humans
(TEDH), que reconeix a I'arrendador el dret
a un benefici raonable. En el cas de Suissa,
el llogater té dret a impugnar la renda ini-
cial acordada al contracte d’arrendament
quan s’hagi sentit obligat a acceptar-la per
circumstancies personals o familiars (art.

269 COS), quan la renda sigui significati-
vament superior a la que pagava l'any an-
terior o quan la renda o el benefici obtingut
per l'arrendador es consideri excessiu (art.
270as.1COS).

Un altre sistema que s'utilitza a Europa
és el fet d’establir que els augments del llo-
guer no poden superar I'lPC o determinats
percentatges reduits, la qual cosa permet
que les rendes quedin gairebé congelades.
Aixo és, de fet, el que planteja Espanya en
el punt dos de la disposicio final primera
del Projecte de llei estatal d’habitatge. No
obstant aixo, per evitar que els preus que-
din desfasats i allunyats de la realitat del
mercat, com va passar amb els controls de
renda aplicats a Espanya a partir del 1920,
aquests sistemes haurien de ser transitoris,
ja que lI'aplicacio d'un sistema d’indexs és
més objectiva i permet adequar els preus
ales caracteristiques i a les condicions re-
als dels habitatges. Aixo dona transparén-
cia al mercat, sempre que s'apliqui de ma-
nera generalitzada a les zones declarades
com a tenses i no es limiti, per exemple, a
grans tenidors d’habitatge, tal com propo-
sa el punt dos de la disposicio final prime-
ra del Projecte de llei estatal d’habitatge.
A més, aquest sistema facilita I'estabilitat
dels preus i dels contractes, ja que, com
que son preus de referéncia de mercat, els
propietaris tenen la tranquil-litat de poder
llogar I’habitatge a inquilins que no tenen
cap motiu per marxar a un altre immoble,
perqué tots tenen un preu semblant. Aixi
mateix, la renda mai quedara desactualit-
zada ni fora de mercat, ja que tots els pro-
pietaris amb habitatges similars a la matei-
xa zona estaran cobrant el mateix.
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Finalment, no s'ha d’oblidar que, per
pal-liar els efectes negatius que tradicio-
nalment s’han associat a les politiques de
control de rendes, a Europa s’ha apostat
per politiques d’habitatge que incentivin
I'oferta del mercat de lloguer, mitjancant
el reconeixement de deduccions i beneficis
fiscals i el suport a la rehabilitacio, per evi-
tar també els problemes d’obsolescéncia
que hi podria haver. A més, per donar legi-
timitat democratica als sistemes de con-
tencio de rendes és essencial emfatitzar el
paper que les associacions de propietaris i
llogaters tenen a I’hora d’aprovar i daplicar
el sistema. A més, cal tenir present que la
lluita per aconseguir un mercat de lloguer
adequat i robust passa necessariament
per regular altres elements del contrac-
te de lloguer que proporcionin estabilitat,
flexibilitat i seguretat a les parts. Aquesta
és I'inica manera que el mercat de lloguer
pugui ser una alternativa real al régim de
propietat i una solucio factible per als de-
mandants d’habitatge amb un projecte de
vida a llarg termini, i que pugui garantir, al
mateix temps, un equilibri entre els inte-
ressos d'arrendadors i arrendataris.
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«El preu del lloguer es dispara un 41 % en cinc anys», a El
Economista, de 24 d’agost de 2021. Disponible a: El preu del
lloguer es dispara un 41 % en cinc anys - elEconomista.es
(consultat el 27/05/2022).

Reial decret 152/2022, de 22 de febrer. Es fixa el salari mi-
nim interprofessional per al 2022 amb retroactivitat a 1 de
gener del 2022 (BOE, nim. 46, 23/02/2022).

Segons dades de I'Observatori d’Habitatge i Sol del Ministeri
de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana, de desembre de
2021.

Segons I'Enquesta anual d'estructura salarial de I'Institut
Nacional d’Estadistica, de 21 de juny de 2021.

EUROSTAT, Housing cost overburden rate by tenure estatus
- EU-SILC survey 2020 (online data code: ILC_LVHOOQ7C), a
13 de maig de 2022.

HOUSING EUROPE, The state of housing in Europe 2021.
Disponible a: State of Housing in Europe 2021 (consultat el
27/05/2022).

Per obtenir-ne més detalls, vegeu MOLINA ROIG, E., “La
regulacion del sistema de contencion de rentas a la luz del
Decreto Ley 9/2019", a Actualidad Civil, nim. 11, Wolters
Kluwer, novembre de 2019.

Per a obtenir-ne més detalls, vegeu MOLINA ROIG, E.,
“Analisis de la Ley 11/2020 para la contencion de rentas
en Catalunya”, a revista Actualidad Civil, nim.4, Wolters
Kluwer, desembre de 2020.

STEDH d'11 de desembre de 2014 (JUR 2014\288303,
Anthony Aquilina v. Malta), de 15 de setembre de 2009 (JUR
2009\388492, Amato Gauci vs. Malta) i de 16 de juny de
2006 (app. no. 35014/97, Hutten-Czapska vs. Polonia).

Quan hi ha una situacio d'emergéncia, en que l'arrendatari
no tenia raonablement cap altra alternativa, per exemple si
s'acaba el contracte d'arrendament de I'habitatge on vivia
abans la familia.

Per exemple, quan es redueixen les despeses que ha de sa-
tisfer I'arrendador o se suprimeixen serveis de I'habitatge
arrendat.

Per obtenir-ne més detall, MOLINA ROIG, E. (2018). Una
nueva regulacion de los arrendamientos de vivienda en un
contexto europeo, Tirant lo Blanch, p. 346 i seg.

Per exemple, a Alemanya disposen, a escala nacional, de
la Federacid de Propietaris Zentralverband der deutschen
Haus-Wohnungs-und Grundeigentiimer e.V. (Haus und
Grund Deutschland), que inclou 22 associacions federals
i 900 associacions més que presten servei a 900.000 so-
cis, i de I'Associaciéo Alemanya de Llogaters (Deutscher
Mieterbund e.V., DMB), que agrupa 320 associacions locals.
Disponible a: www.mieterbund.de

Interiors de la promocio d’habitatge cooperatiu
en cessio d’'us La Chalmeta (Llar Jove). Carrer
Ulldecona, 26-28. La Marina del Prat Vermell.
Arquitectura: Vivas Arquitectos, Pau Vidal

Font: José Hevia
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GARANTIR LA FUNGIO SOGIAL
DE L'HABITATGE

La disciplina d’habitatge és una linia d’actuacio
municipal innovadora, que ciutats com Nova York,
Londres, Vienai Lisboa estan aplicant.

A Barcelona, la disciplina d’habitatge ha esdevingut
un pilar fonamental de la politica d’habitatge per re-
forcar el compliment de la normativa amb relacio al
dret a I’habitatge i la seva funcio social.

La disciplina d’habitatge té com a objectiu revertir
males practiques com l'assetjament immobiliari,
I'existéncia de pisos buits, els usos irregulars dels
habitatges protegits i el mal estat de conservacio
dels habitatges, entre d'altres.

En el desplegament de la disciplina d’habitatge a
Barcelona han tingut un paper fonamental els mo-
viments socials i veinals de la ciutat i la seva perse-
veranca en la defensa del dret a I’habitatge, des del
carrerialavegadaliderant, en molts casos, I'impuls
de les normatives més garantistes.

Malgrat que la vulneracio del dret a I’habitatge pre-
veu sancions economiques, la disciplina d’habitatge
com a linia d’actuacié municipal en cap cas té una
motivacio recaptatoria, siné que pretén restituir la
funcio social a I’habitatge el més aviat possible. Per
aixo0, sempre es prioritza la mediacio i I'acord entre
les parts, i es deixa la sancié com a ultim recurs.
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UNITAT CONTRA L'ASSETJAMENT
IMMOBILIARI

A Barcelona, s'implementa la disciplina d’habitatge
através de la Unitat contra l'asssetjament immobi-
liari de manera integral i sistematica.

L'actuacio de la Unitat busca l'erradicacio de
les situacions de vulneracio del dret a un habitatge
digne i actua en tots els supaosits previstos per la
legislacio.

Concretament, des de la Unitat es treballa en
la persecucio d'usos tipificats com a anomals:
I'existéncia d’habitatges buits, 'assetjament im-
mobiliari, els usos irregulars dels habitatges pro-
tegits i el mal estat de conservacio dels habitatges.
També es persegueix la manca d'oferiment de llo-
guer social a unitats de convivéncia vulnerables i
es va promoure el respecte a lallei de contencié de
rendes de lloguer, mentre aquesta va estar activa.

La Unitat, a part de fer complir la normativa, té
connexio amb altres funcions, com son fer emergir
necessitats de rehabilitacio o facilitar les compres
publiques d'habitatges i edificis.

Per impulsar un canvi de paradigma en les po-
litiques d’habitatge, les administracions publiques
estan fent uns esforgos que son necessaris, pero no
suficients. Cal que aquests vagin acompanyats
d’un canvi de mentalitat per part del sector privat,
que ha de reconéixer I'habitatge com un dret soci-
al a protegir i un pilar en la construccio de l'estat
del benestar. En aquest sentit, la denunciaila visu-
alitzacio d'aquests casos incrementen la sensibilit-
zacio de la ciutadania davant les practiques antiso-
cials i suggereixen un efecte dissuasiu, primer pas
per restituir el bon us de I'habitatge a la ciutat.
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2015-2016
Disciplina vinculada als habitatges buits

2015
Creacio de la Unitat contra I'asssetjament immo-
biliari a Barcelona (desembre del 2015).

2016

Implantacio de la disciplina d’habitatge amb les
actuacions vinculades als habitatges buits.

Inici de la realitzacié del Cens d’'habitatges buits
que s'acabara al 2019.

Reforc del programa municipal de captacio d’ha-
bitatge cap al lloguer assequible amb la Fundacid
Habitat3.

Aprovacio del Pla especial Urbanistic d'allotja-
ment d'us turistic (PEUAT).

Posada en marxa del Pla d'inspeccio i sancié dels
habitatges turistics il-legals.

Reforg de la Borsa de lloguer amb ampliacio de
fins a20.000 euros per a ajuts a 'adequacio d'ha-
bitatges.

2017-2018
Centralitzacio i ampliacio del ventall
de procediments

2017

Decret de centralitzacio en la Unitat de disciplina
per agilitzar la tramitacio dels expedients.
Aplicacio de la resta de procediments disciplinaris
permesos per la Llei del dret a I'habitatge i altres
normatives.

Implantacio del Programa de finques d‘alta com-
plexitat, vinculat al Pla de barris, que facilita la
millora de finques en entorns vulnerables.
Modificacio de I'Ordenanca reguladora dels pro-
cediments d'intervencio municipal en les obres
(ORPIMO) per garantir els drets de les persones
residents.

2018

Pla sistematic per garantir el bon Us de I'habitatge
protegit.

Creacio de taules de coordinacié de disciplina a
tots els districtes.

Conveni amb I'll-lustre Col-legi de I'’Advocacia per
enfortir I'assessorament juridic a I'Oficina de I'Ha-
bitatge de Ciutat Vella.

Inici de dentincies municipals contra I'assetjament
immobiliari.

o

2020-2023
Consolidacio de la disciplina com a pilar
de la politica d’habitatge

2020

Aprovacid de la llei 11/2020, de 18 de setembre, de
mesures urgents en matéria de contencié de rendes
en els contractes d'arrendament d’habitatge.

2021

Declaracié de Barcelona com a area de mercat tens per
permetre la regulacio dels preus de lloguer dacord amb
la llei catalana de contencio de rendes, durant 5 anys.
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DETECCIO | SANCIO DE CASOS
D’ASSETJAMENT IMMOBILIARI

L'assetjament immobiliari, en les seves dues ves-
sants d'assetjament i discriminacid, ha proliferat a
les ciutats en els darrers anys, sobretot per part de
grans tenidors com els fons d’inversio. La rapidesa
del retorn de la inversio que guia determinades ac-
tuacions d'aquestes societats xoca amb els drets
de les persones llogateres, especialment quan
aquestes tenen contractes sotmesos a prorroga
forcosa o bé tenen dret de reallotjament i retorn en
les finques que son objecte de gran rehabilitacio.

Davant aquesta situacio, I'’Ajuntament ha impul-
sat diverses mesures. Una mesura concreta és la
lluita contra I'assetjament d’acord amb el procedi-
ment administratiu que ofereix la Llei del dret a
I'habitatge. Es poden desenvolupar expedients
vinculats a l'article 123.2 de la Llei 18/2007 (sobre
infraccions molt greus en matéria de proteccio
dels consumidors i usuaris d’habitatges en el mer-
cat immobiliari).

Aquesta accido municipal esta encaminada a
mantenir les persones residents al seu habitatge i
evitar que s'exerceixi pressio sobre elles per for-
car-les aabandonar-lo. A més, també permet donar
un toc d’atencio a les propietats en relacio amb els
drets d'igualtat i accés a I'ocupacio de I'habitatge,
uns drets que atorguen a les persones llogateres
I'accés al seu habitatge i el manteniment d'aquest
sense patir discriminacions ni assetjament.

Per altra banda, també s’ha fet una modificacio
de la ORPIMO, lI'ordenanca reguladora dels proce-
diments d’intervencio municipal en les obres, un
instrument municipal definit per regular la inter-
vencio administrativa en les obres que té per ob-
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/1 Sancions vinculades a casos d'assetjament
immobiliari. Barcelona, 2015-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

jectiu desplegar mesures de proteccio dels drets
dels veins i veines en els processos de rehabilitacio
dels edificis residencials. Aquesta ordenanca de-
termina els tipus d'intervencions que es poden dur
a terme en obres municipals, tant de caracter pu-
blic com de caracter privat, establint la documen-
tacio i els requeriments necessaris per a la seva ad-
missio i la concessio de la llicéncia corresponent.

La modificacioé de l'ordenanca introdueix pro-
tocols per investigar i parar reformes que siguin
sospitoses de males practiques, la qual cosa su-
posa un fre a I'assetjament immobiliarii a I'is de
la rehabilitaciéo com a argument per a I'expulsio
dels residents.

DISCIPLINA VINCULADA A

LA DESOCUPACIO PERMANENT
DE L'HABITATGE | MAL ESTAT DE
CONSERVACIO DE L'HABITATGE
PRIVAT

La finalitat de la tasca municipal a I'entorn de la
desocupacio permanent de I'habitatge és detectar
I’habitatge que esta en aquesta situacio, promoure
la seva cessio a I’Administracio o la seva posada al
mercat i, en tltima instancia, aplicar-hi una sancio.

La realitzacio del Cens d’habitatges buits a la
ciutat ha permés entrar en contacte amb les per-
sones propietaries d’habitatges buits i oferir me-
sures perqué aquests es puguin destinar al lloguer
assequible. Les dades recollides han permés exe-
cutar inspeccions vinculades a la desocupacio
permanent i avaluar la necessitat d'obrir expedi-
ents sancionadors. En aquest camp, el treball san-
cionador se centra en els grans tenidors, com ara
les entitats financeres, les seves gestores o fons
d’inversio.

La conservacio i la rehabilitacioé de I'habitatge
formen part del deure de la propietat, com a ins-
truments per garantir el dret a un habitatge digne
i adequat. En aquest sentit, les administracions te-
nen el deure prioritari de fomentar la conservacio
i rehabilitacio dels habitatges. Amb aquesta fina-
litat, es desenvolupen diferents programes de mi-
llora del parc, adrecats a facilitar a la propietat el
compliment d’aquest deure (ajuts a la rehabilitacio
de barris, edificis i habitatges).

No obstant aixo, és un deure que s'incompleix,
tant en habitatges com en finques senceres, i aixo
impedeix, especialment a les persones llogateres,
I"is normal de I'habitatge pel qual paguen la renda.
Aquesta situacid s’ha agreujat els darrers anys, ja
que les entitats financeres i les seves gestores han
acumulat la propietat d'un gran nombre d’'habitat-
ges provinents d'execucions hipotecaries, o de
compensacio o de pagament del deute de garantia
hipotecaria, que no han conservat en I'estat d’habi-
tabilitat adequat.
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1 Sancions vinculades a la desocupaci6 permanent
de I'habitatge. Barcelona, 2015-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

/N Sancions vinculades al mal estat de conservacio
de I'habitatge. Barcelona, 2015-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

189



£ ATTITEY
SIITEERET
I ITSTITIT]

B8
-
88
2
sg
25

]

Per aix0, a banda de les mesures de foment,
s’han impulsat una série de sancions i ordres d'exe-
cucio per aquests incompliments, des de multes
coercitives fins a arribar a I'expropiacio temporal de
Iis de l'edifici. Alhora, s’ha treballat per sancionar
la no execucio de les obres necessaries per part de
grans tenidors, sobretot la Sareb, en habitatges
amb ocupants que viuen en condicions insalubres
o insegures, per tal que poguessin obtenir I'habita-
bilitat que la llei exigeix i viure-hi dignament.
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Aquest canvi haimplicat un cami cap a la pro-
activitat per facilitar, gracies a 'acompanyament,
la millora dels habitatges i les finques de les per-
sones i els col-lectius més vulnerables. Aixi doncs,
I'impuls de la disciplina en aquest camp s’ha tre-
ballat com una actuacié complementaria, per ga-
rantir I'habitabilitat d’habitatges que estaven llo-
gatsien els quals la propietat no estava disposada
a fer les actuacions necessaries per millorar-los i
conservar-los adequadament.

DISCIPLINA VINCULADA
AL BON US DE L'HABITATGE
AMB PROTECCIO OFICIAL

En un context en qué I'habitatge assequible s'ha
convertit en una necessitat prioritaria, amb els
preus del mercat desbocats, és necessari vetllar
perqueé el parc d’habitatge amb proteccio oficial es
destini a la finalitat per a la qual va ser construit:
ser residéncia habitual i permanent de les perso-
nes titulars o autoritzades.

Amb aquest proposit, I’Ajuntament ha iniciat
un programa de control de I'is de I'habitatge amb
proteccio oficial en compravenda encara existent
ala ciutat. Ha estat la primera vegada que I'’Admi-
nistracio ha dut a terme unainspeccio sistematica
d'aquest parc d’habitatges, que ha permés inspec-
cionar, fins ara, uns 5.000 habitatges.

Entre les infraccions comunes hi ha les se-
giients: I'arrendament de I'habitatge a preus supe-
riors als legalment establerts i sense permis de
I’Agéncia de I'Habitatge; I'iis per part de persones
diferents a la propietat, i el manteniment d’habi-
tatges buits, sense cap tipus d'us.

El programa no té un objectiu recaptatori o
sancionador, sino que vol conscienciar de la ne-
cessitat de destinar els habitatges a la finalitat
per a la qual van ser construits, i aconseguir que
recuperin el seu Us original. Tot i aixi, s’han de-
senvolupat expedients vinculats a l'article 123.3
de la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya, so-
bre infraccions molt greus en matéria d’habitatge
amb proteccio oficial.

<& Suport veinal a lI'obertura d'un expedient
sancionador contra el fons inversor Azora.
Barcelona, juny 2020.
Font: Marti Petit. Ajuntament de Barcelona

/N Sancions a grans propietaris que no ofereixen
habitatge de lloguer social. Barcelona, 2015-
2021.

Font: Ajuntament de Barcelona

SANCIONS A GRANS
PROPIETARIS QUE NO OFEREIXEN
LLOGUER SOCIAL

La suspensio cautelar de part de la Llei 24/2015 (de
maig del 2016 a febrer del 2019) i posteriorment de
la 4/2016 (d’octubre del 2017 a febrer del 2019) va
afectar, entre altres aspectes, I'obligatorietat
d'oferir lloguer social per part de grans tenidors. La
recuperacio de la normativa ha permés que s’hagin
tornat aimpulsar aquests procediments per garan-
tir que no es produeixen desnonaments.

En els procediments desenvolupats en aquest
camp, han estat clau les entitats veinals i de defen-
sa del dret a I'habitatge que han denunciat i comu-
nicat als serveis municipals situacions de no oferi-
ment de lloguer social per part de grans tenidors.
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DETECCIO D'HABITATGE
D’US TURISTIC IL-LEGAL

Barcelona va aprovar el 27 de gener de 2017 el Pla
especial urbanistic d'allotjaments turistics
(PEUAT) amb l'objectiu d’evitar la concentracio
excessiva i garantir una distribucio territorial
equilibrada d'aquest Us. Aquesta regulacio, alho-
ra, ha de permetre reduir el malestar de la ciuta-
dania pels efectes del turisme i garantir el dret a
I'habitatge al conjunt de la ciutadania.

Per fer possible el compliment d’aquest pla, es
va establir un Pla d’inspeccions dels habitatges
d’Us turistic no habilitats, que ha permés contro-
lar el nombre d’habitatges d’ls turistic presents
a la ciutat.

Paral-lelament al treball d’inspeccio d’habitat-
ges d’Us turistic, es realitza un treball de compro-
vacio per garantir que els habitatges d'us turistic
anunciats a les diferents plataformes web tenen
I'habilitacio pertinent. Després que l'activitat vin-
culada a la sancio de I'is com a habitatge d'us
turistic anés en augment des del 2014 fins al 2017,
el 2018 es van reduir els expedients sancionadors
i els cessaments d’activitat relatius a I'iis no per-
meés d’habitatges d'Us turistic. Aquest fet s'atri-
bueix a una baixada de l'activitat il-legal, que ha
coincidit amb una reduccio d'un 30 % de les de-
nuncies ciutadanes.

D’acord amb l'ocupacié mitjana dels habitat-
ges a Barcelona, aquests 8.169 habitatges d’'us
turistic en qué s’ha fet cessar l'activitat perme-
tran acollir 20.341 persones.
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Expedients Cessament Expedients

iniciats d‘activitats sancionadors

446 265 265
2110 398 736
4.383 1.286 1.994
4.963 2.388 3.015
3.668 1.226 1.444
2.800 1.395 1.592
1.275 946 779
676 265 374
20.321 8.169 10.199

N Expedients vinculats a I'Us turistic il-legal.
Barcelona, 2014-2021.
Font: Barcelona Regional a partir de les dades facilitades
per la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge
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LA TUTELA JURIDICA DE LA FUNCIO
SOCIAL DE LA PROPIETATI LA
INSPECCIO I SANCIO EN LA MATEIXA

FUENSANTA ALCALA LUQUE
Directora del Departament de Disciplina,
Habitatge i Inspeccio, Ajuntament de Barcelona

PABLO FEU FONTAINA

Advocat i assessor juridic,

Professor associat, Universitat de Barcelona,
Membre del Consell Assessor de I'Observatori
Metropolita de I'Habitatge

Larevolucio digital i la proliferacio de les xar-
xes socials estan tenint una transcendéncia
directa en les ciutats que, com Barcelona,
tenen una bona situacio geografica i un bon
clima. Aquestes ciutats han consolidat una
posicio destacada en diferents arees per-
qué les obren a un méon molt més global que
mostra interés per elles. L'increment expo-
nencial de I'interés per la ciutat provoca can-
vis estructurals en el seu model d’ordenacio
urbanistica, amb l'aparicio de nous models
d‘allotjament que atrauen les inversions im-
mobiliaries. Aixo te una incidéncia directa en
I'ofertaien lademanda, i acaba per provocar
I'increment dels preus de lloguer i de compra
dels habitatges.

En una Barcelona convertida en pol
d’atraccio, es modifica la concepcid de
I'habitatge, que passa a ser alhora un dret
essencial i I'objecte de I'activitat economi-
ca més productiva. La confluéncia de dues
circumstancies tan dispars sobre un ma-
teix objecte genera tensions que les nor-
mes juridiques vigents ja no poden resol-
dre amb solvéncia. Fins i tot les actuacions
publiques de gestio ordinaria de la ciutat
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son utilitzades en contra de la seva propia
finalitat, perqué les de rehabilitacio i millo-
ra publiques incentiven les operacions im-
mobiliaries sobre la ciutat millorada, i aixo
incrementa encara més els preus de com-
prai de lloguer dels habitatges. Aquesta
circumstancia augmenta el risc de generar
dispersio dels habitants habituals i desco-
hesio social i, en conseqiiéncia, risc d’in-
compliment del deure legal de garantir un
desenvolupament sostenible en el model
d’ordenacio urbanistic. Aixo obliga els po-
ders publics a intervenir per reivindicar la
funcio social inherent al dret de propietat.

El dret ala propietat esta reconegut de for-
ma expressa en l'article 33.1 de la Constitucio
Espanyola del 1978 i elevat a rang de dret fo-
namental, que només pot ser limitat pels po-
ders publics sempre que es compleixin tres
requisits basics:

La justificacié d'una finalitat objectiva
de satisfaccio d’interessos generals de
la comunitat.

L'acreditacio que, sense l'establiment
d'aquesta limitacio concreta del dret de
propietat, els interessos generals queda-
rien lesionats irremeiablement.
L'acreditacio que aquests interessos ge-
nerals son de tal importancia que reque-
reixen una proteccio prevalent.

Aixo és el que s'anomena funcio social de
la propietat i és I'inica mesura prevista en
I'ordenament juridic que pot limitar I'exer-
cici del dret fonamental de la propietat.
L'apartat 2 de larticle 33 de la Constitucio
Espanyola del 1978 diu com fer-ho: reser-
vant a lallei 'establiment de mesures que li-

mitin I'exercici del dret de propietat d'acord
amb les tres premisses enunciades. Un cop
establertes, aquestes mesures delimitaran
el contingut del dret, que quedara configu-
rat d'acord amb els limits fixats per les lleis.
Cal, doncs, que existeixi una norma juridica
que emparil'adopcioé de les mesures limita-
tives del dret de propietat, i aquestes sdn,
basicament, normes administratives.

Doncs bé, diverses lleis administratives
configuren el contingut del dret fonamen-
tal de propietat dels habitatges, imposant li-
mits que és obligatori complir i que, en con-
seqliéncia, els poders publics poden exigir
amb caracter imperatiu. Aixi, I'article 30 de
la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge (LDH), obliga els propietaris
d’habitatges (o edificis destinats a aquest
us) a conservar-los en condicions de ser
aptes per destinar-se a residéncia, es a dir,
complint les condicions normatives d’habi-
tabilitat, llevat dels casos taxats en qué la
llei dispensa d’aquesta obligacio.

El deure de conservacio, com a limit del
dret de propietat dels habitatges, és tan
important que l'article 44 de I'LDH obli-
ga les administracions publiques compe-
tents a adoptar les mesures d’intervencio
necessaries per evitar que els habitatges
mal conservats puguin ser cedits, venuts o
llogats, i aquestes administracions poden
arribar a prohibir la seva disposicio i ins-
criure aquesta prohibicid en el Registre de
la Propietat. Aquesta és una mesura legal
molt important per evitar que s‘especuli
indegudament amb un exercici abusiu del
dret de propietat dels habitatges, perquée
impedint la disposicio de certs immobles
mal conservats es poden reconduir l'oferta

i lademanda cap a un model d'ordenacio de
la ciutat més sostenible.

Un altre dels limits normatius del dret de
propietat dels habitatges que configura la
funcio social d'aquest dret fonamental és el
que impedeix als propietaris que els habitat-
ges puguin estar desocupats de forma per-
manent. A aquest efecte, I'article 3 de I'LDH
prohibeix mantenir desocupat un habitat-
ge durant més de dos anys, llevat de les ex-
cepcions que la mateixa llei preveu, i també
prohibeix la sobreocupacio, I'infrahabitatge
i que no es destini un habitatge amb protec-
cio oficial a residéncia habitual i permanent.

El dificil context dels tGltims anys, que
va comencar amb la crisi economica i hipo-
tecaria del 2007 i el fort impacte en les fa-
milies, i que va culminar amb una situacio
d’emergéncia social sense precedents, ha
motivat I'ampliacié legal dels suposits d’in-
compliment de la funcio social, que s’han
anat incorporant a la Llei del Dret a I'Habi-
tatge a través de diferents normes com la
Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures ur-
gents per afrontar 'emergéncia en I'ambit
de I'habitatge i la pobresa energeética; la Llei
4/2016, de 23 de desembre, de mesures de
proteccio del dret a I'habitatge de les perso-
nes en risc d'exclusio residencial, i la recent-
ment aprovada Llei 1/2022, de 3 de marg,
amb mesures molt pioneres en I'ambit eu-
ropeu, com ara el suposit d'incompliment
per la no formulacié de proposta de lloguer
social en els casos d’assoliment d’acords
de compensacié o dacio en pagament de
credits hipotecaris sobre habitatge habitu-
al que tinguin com a causa la impossibilitat
de retornar el crédit, o el suposit d'incom-
pliment de lI'obligacio d’oferir lloguer social
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abans d'interposar una demanda judicial en
els termes que preveu la llei 24/2015.

Per assegurar el compliment de tots el
limits del dret de propietat dels habitatges,
les mateixes lleis preveuen mecanismes de
reconduccio i, per evitar les conseqiiéncies
negatives que té per al'interés general I'in-
compliment del deure d’observar-los, tam-
bé es preveu un sistema sancionador que
s’articula a través de la disciplina en mateé-
ria d’habitatge.

L'LDH estableix que les administracions
competents en matéria d’habitatge poden
declarar I'incompliment de la funcio soci-
al d’habitatges en el cas que als propietaris
se’ls hagi requerit a adoptar les mesures ne-
cessaries per complir la funcio social de la
propietat i hagin incomplert el requeriment
en el termini establert. La declaracié de I'in-
compliment de la funcio social pot compor-
tar I'adopcio de mesures d’execucio forgcosa
que determina la legislacié en matéria d’ha-
bitatge i, en alguns suposits, les establertes
en lalegislacio de sol, incloent-hi l'expropia-
cio forcosa. Resulta, doncs, evident que les
mesures reconductores que preveuen les
lleis respecte ala vulneracio de la funcio so-
cial i altres infraccions requereixen el régim
sancionador i l'aplicacio efectiva d'aquest.

L'’Ajuntament de Barcelona considera la
disciplina d’habitatge com un pilar neces-
sari de la seva politica d’habitatge i fa anys
va aprovar el seus propis plans d’'inspeccio
per detectar els habitatges buits, el mal s
d’habitatges qualificats de proteccio oficial,
les situacions d’infrahabitatge, etc. La fun-
cio inspectora és fonamental, pel seu valor
probatori, per poder desenvolupar el régim
sancionador amb garanties. No es pot obvi-
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ar que, a la ciutat de Barcelona, el gruix de
la poblacio en situacio de vulnerabilitat viu
de lloguer i, per tant, queda afectada direc-
tament pel compliment de la funcio social
de la propietat que exerceixin els propieta-
ris, molt sovint grans tenidors.

Entre els anys 2017 i 2019, Barcelona va
dur a terme el cens d’habitatges buits de
tota la ciutat, que va requerir inspeccionar
el 12,6 % dels 825.000 habitatges existents.
El cens va permetre conéixer acuradament
la situacio del parc privat de la ciutat i de-
tectar habitatges buits, que van resultar ser
només 1'1,22 % del total.

També, I'any 2017 es va iniciar el pla
d’inspeccio del control de I'Us dels habitat-

e N MR

ges de proteccio oficial que encara tenen
aquesta qualificacio vigent a la ciutat, un
total, al seu moment de 16.967 habitatges,
dels quals se’'n van inspeccionar 3.930 per
detectar usos fraudulents, sobrepreu del
lloguer maxim permes, etc.

Actualment, s’han consolidat més de
dotze tipus de procediments sancionadors
contra aquests incompliments i altres que
estan regulats a la Llei del Dret a I'Habitat-
ge, de gran transcendéncia social, com la
discriminacio i I'assetjament, si bé amb la
consideracio que la potestat sancionadora
ha d'anar precedida d'una cerca de soluci-
ons més enlla dels expedients disciplinaris:
mediacio, foment, ajuts, etc.

; 1' 1|!
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En definitiva, I'aplicacio del regim de dis-
ciplina d’habitatge és una forma de prote-
gir i garantir I'us dels habitatges habituals
i els drets de les persones que els habiten,
vetllant perqué es compleixi la funcioé soci-
al inherent al dret de propietat i que aquest
es respecti.

N Promocio d’habitatge dotacional per a gent
gran i allotjament temporal. Carrer Ali Bei,
100-102. El Fort Pienc.

Arquitectura: Arquitectura Produccions, Pau Vidal,
Vivas Arquitectos
Font: Ajuntament de Barcelona
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PREVENCIO DE L’EMERGENCIA
HABITAGIONAL

La missio prevencio té com a objectiu evitar I'exclusio residen-
cial i donar resposta a 'emergéncia habitacional ala ciutat. En-
globa instruments com els serveis de mediacié per a casos de
dificultat de pagament de I'habitatge, els serveis especifics de
prevencid i mediacié en desnonaments, la Mesa d’emergénci-
es socials, els ajuts al pagament del lloguer, el desplegament
dels espais d'atencio a la pobresa energeética, els programes
per lluitar contra el sensellarisme i I'atencio a situacions de
discriminacio i racisme immobiliari que es donen a la ciutat.

En aquesta seccio es presenten reflexions i projectes nacio-
nals i internacionals que han servit d'inspiracio per a Barcelona.
Montserrat Pareja-Eastaway analitza els tipus d’instruments de
politica publica que es poden posar en marxa des de I'Adminis-
tracio a diferents nivells per tal de garantir I'accés a I’habitatge i
el manteniment d’aquest. Maria Teresa Costa-Campi i Elisenda
Jové presenten accions per combatre la pobresa energética.
L'article assenyala també els grans eixos d'actuacié del nou
Centre d’Assessorament sobre la Pobresa Energética de la Unio
Europea.

Finalment, I'Albert Sales presenta la metodologia internaci-
onal d’intervencio social Housing First, una modalitat d’inter-
vencio per a persones sense llar que aporta una sortida a la si-
tuacio de viure al carrer a persones amb problematiques molt
complexes que no han trobat el seu encaix en serveis orientats
segons el model tradicional d’«escala d'atencio».
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PREVENCIO DELS DESNONAMENTS

La situacio d’emergéncia habitacional té la seva ma-
Xxima expressio en els desnonaments per motius eco-
nomics. Segons dades del Consell General del Poder
Judicial, en el 2021 es van executar un total de 1.755
desnonaments a la ciutat de Barcelona, 1.431 de llo-
guer i 169 d’hipoteques.

En els darrers anys, I'Ajuntament de Barcelona ha ma-
ximitzat els esforcos per poder prevenir situacions de
pérdua de I'habitatge, i ha adquirit un paper proactiu
davant la problematica. Actualment no només es dona
resposta a 'emergéncia quan aquesta es produeix,
siné que també es dediquen esforcos a detectar els
casos de desnonaments al més aviat possible per tal
de prevenir i evitar la situacio de vulneracio de drets
que aixo suposa.

En aquesta linia, 'Administracio es dota de més mit-
jans per a la mediacio i incrementa les eines dispo-
nibles de suport, com son els ajuts al lloguer. En els
casos en queé no és possible un acord amb la propietat
i, per tant, no es pot evitar el desnonament, I'objectiu
és oferir una alternativa residencial.
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SERVEI DE MEDIACIO PER A CASOS
D'IMPAGAMENT I DE DIFICULTAT
DE PAGAMENT DE LLOGUER

L'’Ajuntament de Barcelona facilita a la ciutadania
serveis de mediacio i assessorament juridic que
tenen com a objectiu:

- Arribar a acords entre les persones o entitats
propietaries i les persones residents.

- Evitar processos judicials i situacions trauma-
tiques per a les persones.

+  Permetre ales persones conservar la seva llar,

- Si és necessari, fer front a deutes pendents i
prevenir endeutaments futurs.

L'assessorament i la mediacio funcionen de mane-
ra complementaria a I'atorgament d'ajuts al paga-
ment de I'habitatge i sarticulen a través dels ser-
veis seglients:

Serveis d'Ofideute, o d'assessorament hipote-
cari a persones amb dificultats economiques i
enrisc de perdre I'habitatge.

® Serveide Prevencio, Intervencio i Mediacio
en Habitatge Public (SPIMH), que facilita la
convivéncia i atén dificultats de pagament en
habitatges publics.
Serveis de mediacio de les Oficines de I’'Habi-
tatge (OH) entre la propietat (arrendador) i la
persona llogatera (arrendatari) en aquells casos
en que, per dificultats econdomiques (impaga-
ment, deute, demanda, etc.), I'arrendatari s'ex-
posa a un desnonament o és victima d'assetja-
ment immobiliari, entre altres situacions.
Unitat Antidesnonaments o servei d'acom-
panyament als desnonaments (SIPHO).

® Serveisd'assessoramentlegal de les Oficines
de I'Habitatge (OH), en relaciéo amb el lloguer,
la hipoteca i les comunitats de propietaris.
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Entre el 2015 i el 2021, a la Xarxa d'Oficines de I'Ha-
bitatge es van atendre 88.051 unitats de convivén-
cia que necessitaven suport en la mediacio per
mantenir el seu habitatge a través dels diferents
equips municipals existents.
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1~ Desnonaments executats al Partit Judicial
de Barcelona, 2014-2021.
Font: Consell General del Poder Judicial

- Oficina de I'Habitatge (Consorci de I'Habitatge
de Barcelona).
Font: Ajuntament de Barcelona
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UNITAT ANTIDESNONAMENTS

La Unitat Antidesnonaments o Servei de Prevencio
i Mediacio en Desnonaments (SIPHO) és un servei
municipal, pioner a I'Estat espanyol, que centralitza
de manera integral la gestio de I'atencio a les fami-
lies en processos de pérdua de I'habitatge. Els seus
objectius principals son:

« Actuar contra els desnonaments.
- Atendre situacions d'ocupacio sense titol
habilitant.

El servei sorgeix del convenciment que la millor
resposta a I'emergéncia habitacional és la preven-
cio i la mediacig, i I'objectiu final és sempre evitar
la pérdua de I'habitatge. En els casos en qué un
acord per mantenir I'habitatge no és possible, la
Unitat assisteix a tots els actes de desnonament,
acompanyant la familia en tot el procés i realitzant
laiinterlocucid i la mediacié necessaries amb la co-
mitiva judicial, els cossos policials i la propietat.

L'acompanyament a les families és clau per aju-
dar a superar la brutalitat dels processos de llanca-
ment i I'ansietat i I'angoixa que provoquen. En
aquestes situacions, cal oferir una alternativa resi-
dencial als afectats, ja sigui a través de la Mesa
d’Emergéncies Socials, en els casos inclosos en el
reglament d'aquest 6rgan, o a través del mercat pri-
vat, mitjancant ajuts al pagament del lloguer, pensi-
ons o altres recursos a disposicio de I’Administracio.

Posar l'accent en la prevencio permet activar
al més aviat possible els serveis i recursos dispo-
nibles, com soén els ajuts al pagament del lloguer o
de compensacio del deute, els programes socials
com la Borsa d'Habitatge de Lloguer i 'acompa-
nyament perqué els grans tenidors compleixin
amb les obligacions legals vigents.

Toti que latasca que desenvolupa la Unitat s’ha
vist afectada per la suspensio de les lleis catalanes
24/2015i4/2016, que protegien les families vulne-
rables contra els desnonaments, sobretot els im-
pulsats per les grans financeres i els grans tenidors
d’habitatge, i per la dificultat de conéixer els pro-
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N Total d'unitats familiars ateses per districte.
Barcelona, 2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

cediments judicials des de I'inici dels processos de
desnonament, l'efectivitat dels protocols que des-
plega el servei per ajudar les families que es troben
en situacio de risc de perdre I'habitatge és cada
vegada més gran, i el nombre de casos que es re-
solen va en augment. Actualment, gracies a la in-
tervencio de la Unitat Antidesnonament i de les en-
titats socials, el 90 % de les ordres de llancament
a la ciutat no s'executen i el 80 % se suspenen
abans del dia assenyalat.

La Unitat Antidesnonaments pertany organicament
a I'Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio
(IMHAB), tot i que es treballa des de les Oficines de
'Habitatge, on es presta la pertinent atencio proxi-
ma a les families, es realitza la coordinacio amb els
equips i es treballa en xarxa amb altres serveis muni-
cipals, partint de la informacié que arriba dels jutjats i
de les Oficines de I'Habitatge dels diferents districtes.

L'atencio a situacions de risc de pérdua de I'habi-
tatge per part de la Unitat s'inicia 24 hores després
del contacte amb les Oficines de I'Habitatge o amb el
servei «Habitatge et trucan.

OFICINES DE L'HABITATGE

(Consorci de I'Habitatge de Barcelona)
1. Oficina de I'Habitatge de Ciutat Vella
Placa de Salvador Segui, 13

2. Oficina de I'Habitatge de I'Eixample
Carrer d’Ali Bei, 13-15

3. Oficina de I'Habitatge de Sants - Montjuic

Carrer Antoni de Capmany, 23
4. Oficina de I'Habitatge de Les Corts
Carrer del Remei, 9

5. Oficina de I'Habitatge de Sarria - Sant Gervasi

Carrer de Canet, 24
6. Oficina de I'Habitatge de Gracia
Carrer Francisco Giner, 14

7. Oficina de I’'Habitatge d’Horta - Guinardo

Carrer del Llobregos, 175-189

8. Oficina d’Habitatge de Nou Barris
Plaga Major de Nou Barris, 1

9. Antena d’'Habitatge Zona Nord
Avinguda d’Escolapi Cancer, 5

10. Oficina de I'Habitatge de Sant Andreu
Carrer de Joan Torras, 49

11. Oficina de I'Habitatge de Sant Marti
Carrer Pujades, 350

IMHAB

12. Institut Municipal de I'Habitatge
i Rehabilitacio de Barcelona

Carrer del Dr. Aiguader, 36

AHC

13. Agéncia de I'Habitatge de Catalunya
Carrer Diputacio, 92

14. Agéncia de I'Habitatge de Catalunya
Carrer d'Arago, 244-258

IMSS
15. Institut Municipal de Serveis Socials
(IMSS)

Carrer de Valencia, 344

Oficines d'atenci6 basica de Serveis
Socials
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' Atencions de la Unitat Antidesnonaments.
Barcelona, 2015-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona
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AMPLIACIO DE L'ABAST DE LA MESA
D’EMERGENCIES SOCIALS

La Mesa d’Emergéncies Socials és un servei consor-
ciat entre I'Ajuntament de Barcelona i la Generalitat
de Catalunya que s’encarrega de valorar les situaci-
ons de vulnerabilitat residencial i d’oferir habitatge
a les unitats de convivéncia que I’han perdut.

Amb l'objectiu d'ampliar el ventall de persones
que es poden acollir als serveis de la Mesa d'Emer-
géncies Socials, I'any 2016 se'n va modificar el re-
glament. La modificacio es va elaborar amb el grup
de treball de Modificacio del Reglament d’Emergén-
cies del Consell de I'Habitatge Social de Barcelona,
per incloure:

« L'atencio a les families amb ordre de desnona-
ment pero sense titol habilitant.

« L'atencio a les families amb menors quan I'ha-
bitatge estigui en molt mala situacio.

« L'eliminacio del criteri d’'ingressos minims.

+ L'elevacio del criteri d'ingressos maxims.

« L'admissi6 d'usuaris o adjudicataris amb propi-
etats, sempre que no sigui un altre habitatge o
que tingui un valor cadastral superior a12.000€.

« Lainclusio de les situacions de violéncia mas-
clista com a criteri d’adjudicacio d’habitatges
d’emergéncia social.

Entre el 2016 i el 2021, la Mesa d'Emergéncies
Socials ha adjudicat 1.317 habitatges. Comple-
mentariament als habitatges lliurats a través de la
Mesa, s'ofereixen mecanismes alternatius per
atendre les necessitats residencials de les perso-
nes adjudicataries.

El 31 de desembre del 2021 constaven 610 uni-
tats de convivéncia que, tot i que tenien una valo-
racio positiva estaven a lI'espera de I'adjudicacio
d’un habitatge. A través del programa d’habitatges
d'ts turistic (HUT) s’ha pogut facilitar habitatge
temporal a 59 d'aquestes llars.
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L'any 2021, I'Ajuntament de Barcelona va aportar el
71,8 % dels habitatges adjudicats per la Mesa d’'Emer-
géncies i el 100 % dels HUT, la qual cosa representa
un 78 % del total, mentre que I'’Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya (AHC) va aportar el 22 % restant, lluny
del 60 % previst.

El programa Reallotgem, iniciat el 2021 i impulsat
per la Generalitat de Catalunya, ha de permetre do-
nar resposta a aquesta situacio. El 2021 s’han captat
3 habitatges.

Generalitat
de Catalunya

. Ajuntament
de Barcelona

1 Aportacions d’habitatges a la Mesa
d’Emergeéncies Socials per administracions,
2021.

Font: Consorci de I'Habitatge de Barcelona

- Lliurament de claus d’habitatges de la Mesa
d’Emergéncies Socials. Barcelona, abril 2022.
Font: Ajuntament de Barcelona
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1 Actuacions de la Mesa d’emergéncies socials.
Barcelona, 2015-2021.
Font: Consorci de I'Habitatge de Barcelona
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AJUTS AL PAGAMENT DE L'HABITATGE

L'estratégia més efectiva per evitar la pérdua de I'ha-
bitatge és el suport al pagament d’aquest, ja sigui per
resoldre una problematica puntual o una situacio que
es preveu de llarga durada.

Actualment a Barcelona es compta amb un ampli ven-
tall d’ajuts al pagament de I'habitatge que provenen
de les diferents administracions; la Generalitat, I'Estat
o el mateix Ajuntament.

Mentre el parc public i social de lloguer no pugui
donar resposta a les necessitats de la poblacio de la
ciutat, sera necessari recodrrer a ajudes al pagament
del lloguer per tal de cobrir la diferéncia entre el que
poden aportar els arrendataris i el preu del lloguer a
la ciutat.

Actualment, les ajudes al pagament de I’'habitatge
serveixen, entre d’altres coses, per combatre I'emer-
géncia habitacional i prevenir situacions de desnona-
ment, combatre situacions de sobrecarrega severa
del lloguer i prevenir la pobresa energética.

En els altims anys, I’Ajuntament ha apostat per aug-
mentar el pressupost destinat a ajuts al pagament de
I'habitatge, diversificar els tipus d'usuaris que poden
rebre aquests ajuts i simplificar els procediments ad-
ministratius per sol-licitar-los.

208

:Fl-tl-q.

,/_/f’___"

/4

e
_;z/
(L

A
=

/]

17




TIPUS D'AJUTS AL PAGAMENT
DE L'HABITATGE

A Barcelona s’ofereixen actualment quatre tipus
d’ajuts al pagament de I'habitatge:

® Ajuts al lloguer del parc public.
Ajuts al lloguer del parc privat, que han aug-
mentat un 18,45 % el 2021 respecte del 2020
(s’ha arribat a 10.586 ajuts i s’"han atés unes
26.500 persones).
Ajuts a habitatges publics amb serveis perala
gent gran.

® Ajuts d’emergéncia dirigits al parc privat.
Recentment, aquest tipus d'ajuts han experimen-
tat un fort creixement (+80 % respecte I'any an-
terior) i han arribat a 19.228 llars I'any 2021.

Entre el 2016 i el 2021 es van atorgar 151.691 ajuts
al pagament de I'habitatge per un import total de
246,30 M€. El 2021, aquests ajuts van donar su-
port a unes 80.500 persones.

Les convocatories d'ajuts al pagament de I'ha-
bitatge es gestionen a través de les Oficines de
I'Habitatge i els Serveis Socials, i els impulsen di-
ferents administracions.

Entre el 2016 i el 2021 I’Ajuntament va aug-
mentar I'import destinat a ajuts al pagament de
I'habitatge de 16 M€ a 31,39 M€. En relacié amb la
Generalitat i 'Estat, entre el 2016 i el 2021, I'Ajun-
tament de Barcelona va aportar el 60 % dels ajuts
al pagament de I'habitatge del conjunt del parc pu-
blic i privat que s'ofereixen a la ciutat.
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Ajuts al lloguer

del parc public
Ajuts a habitatges

per a la gent gran

Ajuts al lloguer
del parc privat

—~

Ajuts d'emergéncies

N Tipus d'ajuts al pagament del lloguer.
Barcelona, 2016-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona i Consorci de I'Habitatge
de Barcelona

Estat +
Generalitat

N

Ajuntament
de Barcelona

/1 Distribucioé dels ajuts al pagament de I'habitage
entre administracions, 2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

Tipus d'ajuts

Parc public 911 1.021

Gent gran

(habitatges amb serveis) 1206 1.206

Emergencia 12006 12519 12420
(parc privat)

Parc privat 9.117 9.468 9.692
Total ajuts concedits 23.240 24.214 24.623

N Ajuts al pagament de I'habitatge. Barcelona,
2015-2021.

2017

1.200

1.311

Font: Ajuntament de Barcelona i Consorci de I'Habitatge

de Barcelona
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0
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—— Ajuntament

2018

1175 1.044 974 961 6.375

1.340 1.384 1.384 1.433 8.058
12.690 12.799 11.327  19.228 80.983

9.597 8.294 8.638 10.586 56.275
24.802 23.521 22.323 32.208 151.691

' Evolucio dels ajuts al pagament de I'habitatge
per administracions, 2016-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona i Consorci de I'Habitatge
de Barcelona

2019 2020 2021

Generalitat + Estat
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AJUTS AL PAGAMENT DE LLOGUER
DEL PARC PRIVAT

Els ajuts al pagament del lloguer del parc privat
representen el 91% dels ajuts al pagament de I'ha-
bitatge que s'ofereixen a la ciutat. Aquests prove-
nen de I'’Ajuntament, la Generalitat i I'Estat, i es
gestionen a través de les Oficines de I'Habitatge i
els Serveis Socials Basics de la ciutat.

L'any 2021, aquests ajuts van tenir un cost de
45,75 M€ i van permetre que 29.814 llars es man-
tinguessin al seu habitatge.

Els tipus d'ajuts al pagament del lloguer del
parc privat son els segiients:

« Ajuts estables al pagament del lloguer. Els ofe-
reixen I’Ajuntament, la Generalitat i I'Estat.

« Ajuts d'emergéncia per l'allotjament. Els ofe-
reixen els Serveis Socials municipals.

L'any 2021, el 69,2 % dels ajuts d'emergéncia es van
concedir a peticions presentades per dones. Van
destacar els ajuts al lloguer compartit i a l'allotja-
ment en pensions, que van arribar a quasi 6.000
llars cadascun.
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AJUTS AL PAGAMENT DEL LLOGUER
DEL PARC PUBLIC

Els ajuts al pagament del lloguer del parc public
representen el 9 % del total d'ajuts al pagament de
I'habitatge que es concedeixen a la ciutat. Aquests
faciliten el pagament de I'habitatge a les llars amb
menys ingressos que resideixen en habitatges del
parc public i que no poden fer front al pagament
d’un lloguer protegit. Permeten que el preu mitja
del lloguer municipal se situi en 226 €/mes.

Els tipus d’ajuts al pagament del lloguer del
parc public son:

« Fons de lloguer social (4 %). Aquests ajuts fa-
ciliten el pagament dels habitatges publics a
les llars amb menys ingressos. Els ofereixen
I’Ajuntament i la Generalitat.

« Ajuts als habitatges amb serveis per a gent
gran (5 %). Aquests ajuts faciliten el pagament
dels habitatges amb serveis per a persones
grans. Els ofereix integrament I’Ajuntament.

L'’any 2020, com a part de les mesures Covid, es va
aplicar una moratoria automatica del pagament del
lloguer dels habitatges del parc public i una revisio
de les quotes de lloguer dels habitatges del parc pu-
blic i dels habitatges inclosos al parc de cessio.

< Oficina de I'habitatge del barri de Sant Andreu
(Consorci de I'Habitatge de Barcelona).
Font: Ajuntament de Barcelona

- Promocio d’habitatge dotacional per a gent
gran i allotiament temporal. Carrer Ali Bei,
100-102. El Fort Pienc.

Arquitectura: Arquitectura Produccions, Pau Vidal,
Vivas Arquitectos
Font: José Hevia
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SUBSIDIAR LA OFERTAO LA
DEMANDA. AJUDES A LA PROMOCIO
I AJUDES A LES FAMILIES

MONTSERRAT PAREJA-EASTAWAY
Universitat de Barcelona,

Co-directora de la Catedra Barcelona d'Estudis
d’Habitatge (UPC-UPF-UB-UAB),
Vicepresidenta de la European Network

for Housing Research (ENHR)

El mercat de I'habitatge ha estat historica-
ment un mercat intervingut. Les solucions
de mercat, tot i ser eficients en lI'assigna-
cio, no acostumen a produir un resultat de-
sitjable des d'una perspectiva social. Aixi,
el sector public ha participat en el mercat
proveint ajuts tant d’oferta, amb els anome-
nats «subsidis a la pedra», com a la deman-
da, amb els ajuts a les persones o les llars.
Depenent, entre altres factors, de I'estat del
benestar dominant a cada pais, el compro-
mis en la provisio d’habitatge a totes les
persones ha pres una o altra forma. La difi-
cultat que representa per a les llars, espe-
cialment les de baixos ingressos, fer front
al pagament dels serveis d’habitatge és una
de les raons per les quals la provisio d'un
habitatge adequat i digne apareix en bona
part de les politiques publiques d’enca de la
meitat del segle XX. Tanmateix, la reduccio
generalitzada del pes del sector public en
les economies desenvolupades té una re-
percussio directa en els mecanismes que
s'utilitzen per corregir el resultat del mercat
d’habitatge: la millora en l'eficiéncia de la
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despesa publica fa que s’hagi optat per una
redistribucio directa a les llars amb neces-
sitats, tot reduint I'ajut a través de l'oferta.

Els instruments de politica publica que es
poden fer servir des dels governs nacionals,
regionals o locals per garantir 'accés a I'ha-
bitatge varien segons el temps i el pais. Els
ajuts adrecats a I'oferta (constructors, enti-
tats financeres i propietaris) s’han vinculat
sovint a ajuts amb voluntat de reduir el preu
de la compra o el lloguer de I'habitatge al
mercat (Oxley, 1987). Aquests poden ser di-
rectes o indirectes: un exemple d'ajut direc-
te seria aquell en qué, en situacions de défi-
cit d’habitatge, els promotors o constructors
d’obra nova han pogut accedir a préstecs
subvencionats, o bé en quota o bé en tipus
d’interés, que faciliten I'expansio del sector.
No és casualitat que en molts paisos on s’ha
optat per aquesta intervencio, el sector im-
mobiliari s’hagi convertit en un sector potent
per la seva contribucié al PIB i per la genera-
cio d'un efecte d’arrossegament sobre altres
sectors. Alternativament, un exemple d'ajut
indirecte seria aquell a partir del qual els pro-
pietaris poden percebre reduccions en les
seves obligacions fiscals a canvi de posar en
el mercat de lloguer el seu habitatge. En ge-
neral, els ajuts a la pedra cerquen que l'ofer-
ta posi en el mercat habitatges amb preus
de compra o lloguer per sota del mercat. Un
exemple d’ajut a la pedra son els coneguts
programes de construccié d’habitatge de
proteccio oficial a Espanya.

Els ajuts a la demanda van directa-
ment adrecats als consumidors d’habitat-
ge, siguin aquests propietaris o llogaters.
Aquests també presenten formes diverses:
faciliten I'accés a un finangament favorable

per accedir a un habitatge en propietat (re-
duint el tipus d’interés hipotecari o facilitant
les condicions d'accés, per exemple, rebai-
xant I'entrada), o bé constitueixen ajuts di-
rectes a les families. Aquest tipus d’ajut
directe esta habitualment vinculat a la ren-
da de les persones, que és un dels criteris
d’elegibilitat per percebre’l. En aquest se-
gon cas, I'ajut directe pot ser condicionat a
una despesa en habitatge (fins i tot pot ser
atorgat directament al propietari de I’'habi-
tatge) o simplement augmenta la renda fa-
miliar, millorant també la carrega relativa
quant a despesa en habitatge. Son exem-
ples d'aplicacio d'aquests ajuts directes a
la demanda els esquemes del Regne Unit
(housing benefit), els Estats Units (housing
vouchers) o el Canada (shelter allowance).
Tot i aixi, la divisio entre les dues tipolo-
gies no és exacta. Per exemple, els ajuts a la
rehabilitacié d’habitatge de segona ma po-
den anar adrecats a professionals del sec-
tor, fonamentalment dedicats a la millora
dels edificis on hi ha habitatge de lloguer,
i també a les llars que desitgen millorar les
condicions del seu habitatge. Atés I'impuls
que ha agafat la transformacio dels habi-
tatges sota criteris de sostenibilitat des
de la configuracio de I’Agenda 2030 (es-
talvi energeétic, sostenibilitat de materials,
etc.), la rehabilitacié sostenible (sustaina-
ble retrofitting) apareix també com a desti
de molts ajuts que, malgrat ser percebuts
per les llars, van directament orientats a la
pedra. Un altre cas seria el de la regulacio
dels lloguers: malgrat ser determinants per
a la capacitat de fixar un determinat preu de
lloguer al mercat per part del propietari, afa-
voreixen directament l'usuari de I'habitatge.

Les politiques d’habitatge d'avui estan
directament determinades per la trajecto-
ria de les mesures adoptades al llarg del
temps. Historicament, una de les conse-
qiéncies de la Primerai la Segona Guerres
Mundials a Europa i de la Guerra Civil a
Espanya va ser un parc d’habitatges defi-
citari i en males condicions. Calia reforcar
I'oferta adrecada a satisfer aquests dese-
quilibris i orientar-la a les llars amb neces-
sitats. Majoritariament, els paisos van op-
tar per posar en marxa programes d’ajuts
a la pedra subvencionant directament la
nova construccio i regulant els lloguers.

Malgrat que els instruments fossin simi-
lars, amb el pas del temps van donar lloc a
sistemes d’habitatge molt diferents. Mentre
que a paisos com Holanda o el Regne Unit
bona part d'aquests ajuts van anar orientats
a entitats sense afany de lucre, donant pas
a la consolidacié d'associacions d’habitat-
ge o al’habitatge public local, a Espanya els
ajuts es van orientar a la nova construccio,
tot reforcant un sector immobiliari amb un
poder economic creixent. A més, la catego-
ritzacio dels habitatges construits amb el
benefici de I'ajut public, com ara qualsevol
de les formules associades amb |’habitat-
ge de proteccio oficial, pero especialment
I’habitatge public, va tenir una durada limi-
tada en el temps. Aixi, va entrar a formar
part de I'oferta del mercat, la qual cosa va
contribuir a la minva continuada de I’'habi-
tatge public al pais. Tanmateix, I'organitza-
cid de sistemes d‘ajut a la pedra a Europa
va ser en bona part el resultat de la pres-
si0 que exercien associacions organitzades
com ara sindicats, i aquest tipus de politica
va tenir un paper molt menys redistributiu
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que el que haurien tingut ajuts directes a
les persones (Kemp, 2007).

El segle XX va ser testimoni d'un despla-
cament en els instruments de politica d’ha-
bitatge utilitzats: de I'is majoritari d'ajuts a
la pedra es va passar a la proliferacio d’es-
quemes d’intervencio en qué els ajuts a les
persones esdevenien centrals. Aixi, es van
reduir els subsidis a I'oferta per a la construc-
cio d’habitatge de lloguer i es van substituir
per diferents modalitats d'ajuts estretament
associats al nivell de renda de les families i
les despeses fiscals (deduccions, incentius
o tipus impositius més baixos), que esdevin-
drien I'eina més utilitzada per subvencionar
I’habitatge (Hills et al. 1990). En alguns pa-
isos, com ara Holanda, aixo ha suposat un
replantejament en el funcionament de les
gestores d’habitatge public (housing asso-
ciations), que s’han vist obligades a cercar
noves férmules per al seu finangcament ar-
ran de I'eliminacio de I'ajuda directa publi-
ca (Gruis i Nieboer, 2006). Aquest fenomen
s'accelera a partir de la crisi economicai fi-
nancera de I'any 2008, amb una certa vari-
abilitat segons els paisos respecte a la mag-
nitud del canvi. En general, en aquells paisos
on I'estat del benestar esta més desenvolu-
pat s’hareconegut el benefici dels ajuts a les
persones com a instrument més redistribu-
tiu i més ben orientat. Tal i com diu Kemp
(1990), un cop que s’ha resolt el greu déficit
d’habitatge després de les guerres i s’ha mi-
llorat considerablement la qualitat dels ha-
bitatges, ens trobem davant d’'un problema
de renda o ingressos de les llars, més que
no pas d’habitatge en si mateix. D'aquesta
manera, I'habitatge passa a ser alhora cau-
sa i conseqiiéncia de la pobresa economica.
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POBRESA ENERGETICA

La pobresa energética és la situacio per la qual les per-
sones i families tenen dificultats per mantenir la seva
llar a una temperatura adequada, tant en els moments
de fred com en els de calor.

A Espanya es calcula que un 11 % de la poblacio pateix
pobresa energética, la qual cosa posa de manifest la
necessitat d'actuar per garantir I'accés als serveis ba-
sics de la llar i la urgéncia de treballar per I'eficiéncia
energeética.

L'atencio a la pobresa energética requereix diferents
tipus d’intervencions i a diferent escalai es dona a tra-
vés dels Punts d’Assessorament Energétic.

En aquesta linia, i des d’'una perspectiva de drets
energétics, 'Ajuntament de Barcelona treballa per
garantir I'accés als subministraments basics a través
de I'assessorament i 'acompanyament a la ciutadania,
i per millorar I'eficiéncia dels habitatges a través de la
rehabilitacio del parc construit, especialment en el cas
de les llars i els col-lectius més vulnerables.
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PUNTS D'ASSESSORAMENT
ENERGETIC (PAE)

Els PAE o Punts d’Assessorament Energétic son un
servei de I'’Ajuntament de Barcelona que preténin-
formar i atendre les persones residents a la ciutat,
i intervenir perqué puguin exercir els seus drets
energétics i les companyies no els neguin l'accés
als subministraments basics.

El seu objectiu final és combatre la pobresa
energeética a Barcelona, és a dir, garantir els drets
de la ciutadania en relacié amb l'accés als submi-
nistraments basics, i millorar I'eficiéncia de les
llars de la ciutat, treballant a partir de la prevencio
i I'accié comunitaria.

Des del moment de la seva creacio, I'any 2017,
s'ha apostat per un model de proximitati els PAE
s’han ubicat majoritariament a les Oficines de
I'Habitatge ja existents. Actualment hi ha 12 PAE
repartits per tota la ciutat.

Entre el 2017 i el 2021, els Punts d’Assessora-
ment Energétic han atés 155.475 llars i han aturat
108.590 talls de subministrament de llum, d'aigua
i de gas en domicilis de la ciutat. L'any 2021, gai-
rebé el 70 % de les persones que van acudir als PAE
ho van fer derivades per altres serveis municipals,
entre ells les Oficines de I'Habitatge.
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Les xifres del 2021 mostren que els usuaris
dels Punts d’Assessorament energétic van ser en
un 65 % dones. Aquesta dada mostra com les de-
sigualtats economiques estructurals que afecten
les dones son un factor determinant a I’'hora de
patir situacions de pobresa energética. El 13 %
dels usuaris dels PAE eren llars monomarentals
(amb un 62 % de dones nascudes fora de I'Estat
espanyol) i el 45 % eren dones soles, amb una mit-
jana d’edat de seixanta-sis anys.

Pel que fa al territori, els districtes que aglu-
tinen més atencions son Nou Barris (21 %), Ciutat
Vella (13 %) i Sant Marti (13 %).

Entre el 2020 i 2021, tres de cada quatre con-
sultes als PAE han estat relacionades amb el sub-
ministrament de la llum. Del total d’aquestes, més
de la meitat han estat relacionades amb deman-
des d'assessorament per rebaixar el cost de la
factura de lallum a través de l'optimitzacio de les
factures o la sol-licitud del bo social. Durant el pri-
mer trimestre del 2022, aquest tipus de consultes
han continuat creixent en volum mes a mes.

Si calculem I'estalvi economic associat a I'as-
sessorament energétic realitzat des de l'inici del
servei dels PAE, el 2017, s'observa un estalvi de
721.572,11€ (amb IVA) en total.

@ Total d'unitats familiars ateses als PAE
Numero de talls aturats

< Atencions dels Punts d’/Assessorament
Energétic. Barcelona, 2017-2021.
Font: Ajuntament de Barcelona

1 PAE de Ciutat Vella
Placa de Salvador Segui, 13
2 PAE de I'Eixample
Carrer d’Ali Bei, 13-15
3 PAE de Sants - Montjuic
Carrer Antoni de Capmany, 23
4 PAE de Les Corts i Sarria - Sant Gervasi
Carrer del Remei, 9
5 PAE de La Marina
Passeig de la Zona Franca, 185-219
6 PAE de Gracia
Carrer Francisco Giner, 14
7 PAE d'Horta - Guinardo
Carrer del Llobregos, 175-189
8 PAE de Nou Barris
Placa Major de Nou Barris, 1
9 PAE Zona Nord
Avinguda d’Escolapi Cancer, 5
10 PAE de Sant Andreu
Carrer de Joan Torras, 49
11 PAE de Sant Marti
Carrer Pujades, 350
12 PAE d’Horta Guinardo
Plaga de Salvador Riera, 2
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1 Punts d’Assessorament Energétic de Barcelona. ' Punt d’Assessorament Energétic de Sant Andreu
Font: Barcelona Regional a partir de dades de I'’Ajuntament Font: Ajuntament de Barcelona
de Barcelona
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El debat a Europa sobre el problema de la po-
bresa energética és més present que mai, no
només per la qliestio energeética, siné també
per la preocupacio social més amplia relaci-
onada amb el canvi climatic, la degradacio
dels edificis, la pobresai la privacio de la sa-
lut (Comissié Europea, 2020; 2021).! D'acord
amb les darreres xifres publicades pel portal
estadistic Eurostat,?al voltant del 7,5 % de la
poblacio de la Unié Europea no es pot per-
metre mantenir les seves llars a una tempe-
ratura adequada. Si bé la pobresa energética
és una situacio generalitzada a tot Europa,
la seva incidéncia mostra una notable hete-
rogeneitat entre els diferents Estats mem-
bres. Els paisos més afectats son Bulgaria
(27,51 %), Lituania (23,1%), Xipre (20,9 %),
Portugal (17,5 %) i Grécia (17,1 %). En canvi,
els percentatges més baixos (al voltant del
2 %) es registren a Suissa, Noruega, Austria,
Finlandia i la Republica Txeca.

Les mesures d’intervencio social pro-
posades per afrontar la pobresa energéti-
ca s’han centrat principalment en accions
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de caracter pal-liatiu. Es tracta, doncs, de
mesures a curt termini, reactives i encami-
nades a proporcionar un alleujament finan-
cer entre els col-lectius més vulnerables. En
canvi, I'eina més eficac a mitja i llarg termini
és actuar sobre la despesa energéticaii el
bon estat dels habitatges. En aquesta linia,
guanyen terreny aquells mecanismes orien-
tats a la rehabilitacio energética de les llars i
I'impuls de I'autoconsum a través de les co-
munitats energétiques locals.

Amb el proposit d’erradicar la pobresa
energeética i accelerar la transicio energe-
tica justa, a finals de novembre del 2021,
la Comissio Europea posava en marxa el
Centre d’Assessorament sobre la Pobresa
Energética (Energy Poverty Advisory Hub,
EPAH), basat en la creaci6 d'una xarxa col-
laborativa d'actors locals. Amb el seu funci-
onament s’inicia a Europa un nou cami per
abordar la pobresa energética a través d'un
enfocament de baix a dalt (bottom-up), en
que la interaccio dels diferents actors locals
(empreses, entitats socials, Administracio
i ciutadania) esdevé un element essencial
que determinara l'éxit dels multiples meca-
nismes de mitigacio d'aquesta problematica
socioeconomica. Tot i que les accions de dalt
a baix (top-down) son essencials per com-
prendre la magnitud del problema, establir
els objectius de reduccid i definir accions a
curt, mitja i llarg termini, les accions regio-
nals i locals permeten ampliar al maxim el
radi d’actuacio i respondre directament a les
necessitats propies que afronten els col-lec-
tius més vulnerables als diferents territoris.

L'EPAH, que compta amb el suport de la
Direccio General d’Energia de la Comissio
Europea, esta coordinat per cinc organitza-

cions principals —Climate Alliance, AISFOR,
Akaryon, Ecoserveis i NOVA School of
Science and Technology-FCT NOVA— i set
institucions nacionals que actuen com a
antenes locals a Grécia, Romania, Irlanda,
Xipre, Croacia, Polonia i Bulgaria. LEPAH
té una durada prevista de quatre anys i pre-
tén anar un pas més enlla del focus naci-
onal iniciat per 'Observatori de la Pobresa
Energética de la Uni6 Europea en la genera-
cio de transformacions en el coneixement
sobre la pobresa energética, establint un
servei que doni suport als municipis, ja que
s’ha observat que aquests son els actors que
es troben ala primera linia a 'hora d'abordar
la pobresa energética i contribueixen a es-
tablir una connexid directa entre les estra-
tégies internacionals i el context local.

El nou Centre d’Assessorament sobre
Pobresa Energética de la Unié Europea té
tres grans eixos d’actuacio: identificar i vi-
sibilitzar accions locals per fer front a la po-
bresa energética, convertir-se en el centre
de competeéncies de referéncia sobre la po-
bresa energética i, finalment, mitigar la po-
bresa energética proporcionant assisténcia
técnica a les autoritats locals i organitzaci-
ons de la societat civil.

Pel que fa al primer eix d'actuacio, du-
rant I'any 2021 el Centre ha recopilat més
de dos-cents casos locals inspiradors que
han tingut com a fruit dos recursos en linia
per orientar les parts interessades en laim-
plementacié d’accions concretes i la llui-
ta contra la pobresa energética en el seu
context local. D'una banda, destaca I'EPAH
ATLAS, que és una base de dades interac-
tiva en linia que permet al visitant desco-
brir projectes locals i internacionals, aixi

com mesures per abordar la pobresa ener-
gética a tot el mon. A través d'una série de
filtres rapids i avancats, aquesta eina per-
met a I'usuari identificar facilment una llis-
ta de projectes i accedir a informacio ad-
dicional a través de les fitxes descriptives
(fase de la pobresa energética, tipus d’in-
tervencio, professionals implicats, tipus de
financament, tipus d’'ODS abordats, etc.).
L'objectiu és que el nombre d’experiéncies
creixi i es difonguin exemples nous de me-
sures i accions eficaces contra la pobresa
energeética. El segon instrument clau per
donar visibilitat a les accions locals i poder
replicar-les en altres territoris afectats és
el recent informe Tackling energy poverty
through local actions— Inspiring cases from
across Europe, que recull un total de vint-
i-quatre experiéncies europees d’éxit sobre
com es pot alleujar la pobresa energética a
nivell local. Aquest treball, resultat de I'am-
plia investigacié de més de dues-centes bo-
nes practiques, posa de manifest que unes
iniciatives locals ben dissenyades contri-
bueixen amb éxit a millorar la problemati-
ca de la pobresa energética. Entre les dife-
rents practiques locals implementades a
la ciutat de Barcelona, sobresurt la posa-
da en marxa dels dotze Punts d’Assesso-
rament Energétic. Aquesta iniciativa, que
va posar en marxa el 2017 I'Ajuntament de
Barcelona, amb la col-laboraci6 d’entitats
socials, ofereix informacid, atencio i in-
tervencio essencial perqué els col-lectius
més vulnerables puguin tenir garantits els
drets energétics basics i millorar I'eficien-
ciade les seves llars. Aquest projecte també
compta amb un programa d’insercio laboral
que ofereix anualment experiéncia i forma-
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Mlitgera solar fotovoltaica. Carrer
de la Ciutat de Granada. El Poblenou.
Font: Lidia Carbonell. Ajuntament de Barcelona
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cio a una vintena de persones vulnerables.
Un cop finalitzat el periode de formacio, els
beneficiaris realitzen tasques d'optimitza-
cio de factures energétiques de llars vulne-
rables i d’avaluacié de les condicions dels
habitatges per oferir assessorament sobre
mesures energéticament eficients de baix
cost en cas que sigui hecessari.

El segon eix d’actuacio se centra en me-
canismes conductuals per fer front a la po-
bresa energética. Per aixo I'EPAH acaba de
posar a disposicio de totes les persones
interessades el primer curs en linia sobre
pobresa energética, titulat «Introduccio a
la pobresa energética i a I'EPAH». Es trac-
ta d'un curs introductori de curta durada
obert a tothom, ja que no calen requisits
formatius previs. El curs ofereix una visio
general de la pobresa energética i esta dis-
ponible en anglés amb subtitols en vint-i-un
idiomes. El Centre té previst oferir dos nous
cursos en linia durant els proxims mesos a
un public més especialitzat. El curs «La po-
bresa energética a Europa: del marc politic
a la integracio en els plans d’accio locals—
curs compacte EPAH» estara orientat prin-
cipalment als responsables de la presa de
decisions, per tal d'incrementar el coneixe-
ment sobre el marc politic i estratégic de
la pobresa energéticai proporcionar-los els
coneixementsi les eines necessaris per dis-
senyar politiques i plans locals. En canvi, el
curs «Alleujar la pobresa energética: com
implementar accions locals— curs ampli-
at EPAH» vol oferir informacio practica so-
bre el terreny sobre com mitigar la pobresa
energeética, aixi com estudis de casos, bo-
nes practiques, eines i recursos disponibles
a personal técnic i professionals.

La tercera linia d'actuacio del Centre es
basa a oferir assisténcia técnica a les auto-
ritats locals i les organitzacions de la socie-
tat civil amb l'objectiu final de motivar-les a
emprendre accions contra la pobresa ener-
geética a nivell local. Aquest any 2022 ja s’ha
llancat la primera convocatoria per accedir
a aquesta assisténcia, i actualment s’estan
avaluant les propostes rebudes. Els gua-
nyadors de la convocatoria obtindran fins a
nou mesos de suport personalitzat per part
d’experts i del mateix equip del Centre per
desenvolupar les accions contra la pobresa
energética plantejades.

Larealitat local que viuen les llars afec-
tades per la pobresa energética és un fac-
tor rellevant a tenir en compte a I’hora
d’abordar aquesta problematica. Son es-
sencials els esforcos holistics en tots els
nivells de govern, des de I'ambit europeu
fins a I'ambit local, en la linia del que esta
impulsant aquesta plataforma col-labora-
tiva europea. Com més bones practiques
sobre el terreny es puguin donar a conéi-
xer, més es podra contribuir al disseny d'un
marc perqué els municipis desenvolupin
cada cop més projectes i els resulti enca-
ra més facil abordar la pobresa energeética.

1 Comissié Europea (2020). Commission Recommendation
(EU) 2020/1563 of 14 October 2020 on energy poverty.
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/
HTML/?uri=CELEX:32020H1563&from=ES

2 Comissio Europea (2021). Communication from the
Commission to the European Parliament, the European
Council, the Council, the European Economic and Social
Committee and the Committee of the Regions. Tackling ri-
sing energy prices: a toolbox for action and support.
com/2021/660 final. Available at: https://eur-lex.europa.
eu/legal-content/EN/XT/?uri=COM%3A2021%3A660%
3AFIN&qid=16342159841012https://ec.europa.eu/euros-
tat/databrowser/view/ILC_MDESO1_custom_137816/bo-
okmark/map?lang=en&bookmarkld= f4f90944-6627-
4c6b-8035-f966532e2036

225

03
b}
m
=
=
S
=)




LLUITA CONTRA EL SENSELLARISME

Un dels fenomens que expressa amb més claredat
I'exclusio residencial és el sensellarisme, un terme que
defineix la situacio de persones que no disposen d'un
habitatge amb les condicions minimes d’habitabilitat
per viure-hi amb dignitat o no hi tenen accés.
L'increment d'aquest fenomen d’exclusio residencial
és una realitat alarmant a tot Europa, especialment
després de I'emergéncia sanitaria i social ocasionada
per la Covid-19.

Aquesta situacio té un impacte especial en certs grups
socials amb dificultats estructurals per aconseguir un
habitatge, com ara les families monomarentals, les
persones immigrants i les persones joves. Aquests
col-lectius presenten una tendéncia més elevada a
veure's abocats a viure al carrer, en equipaments d’ins-
titucions publiques o privades, habitatges d’inclusio,
assentaments de barraques o pisos ocupats.
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ATENCIO A LES PERSONES
SENSE LLAR

Segons el seté Recompte de la Xarxa d’Atencio a
Persones Sense Llar (XAPSLL), el maig del 2021 es
van comptabilitzar a Barcelona 895 persones que dor-
mien a la via publica i 3.046 allotjades en equipa-
ments o entitats municipals de la ciutat. 1.741 d’aques-
tes places eren en allotjaments publics i concertats,
i 1.305, en entitats socials privades, unes xifres que
s’havien incrementat un 36 % respecte del 2008.

Davant d'aquesta situacio, i tenint en compte
I'evidéncia proporcionada per altres ciutats, I'Ajun-
tament de Barcelona va decidir apostar per la meto-
dologia Housing First (Primer la llar). Es tracta d'un
model innovador, amb éxit internacional, que assu-
meix que, perqué una persona sense llar superi
aquesta situacio, ha de disposar, com a primera me-
sura, d’'un habitatge individual, permanent, digne
i adequat a les seves necessitats.

El plantejament Housing First ha fet redefinir el
model tradicional d'atencio a les persones sense llar
a la ciutat (caracteritzat pel fet que la persona sense
llar aconsegueix I'habitatge al final del seu procés de
recuperacio), orientant-lo cap a un model que defensa
que, perqué una persona sense llar millori, primer ne-
cessita tenir un habitatge permanent. Aquesta rede-
finicio de politica publica afegeix un nou element de
tensio a la demanda d’habitatge assequible a la ciutat.

El programa municipal Primer la Llar, com a pro-
jecte pilot, es vainiciar el 2015 i es va desplegar du-
rant el 2016 amb 50 habitatges (en 2 lots de 25 ha-
bitatges cadascun). Els objectius del programa son:

«  Oferir un habitatge en régim de tinenc¢ai Us indi-
vidual, que s’ocupa en solitari.

«  Oferir suport socioeducatiu i instrumental per
iniciar un procés de recuperacio, reinsercio i ad-
quisicio de plena autonomia personal.

«  Procurar la vinculacio de les persones amb els
serveis de la xarxa publica de la ciutat.

- Possibilitar que s’aconsegueixi una autonomia
personal, funcional i econdomica que permeti la
vida independent.
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El programa s'adreca a persones sense llar
i en situacio d'exclusioé social severa, amb pro-
blemes de salut mental i/o drogodependéncies,
que viuen al carrer i que no s'acaben de vincular
als recursos existents. Aquestes persones, per
formar part del programa, han d’acceptar la vi-
sita d'un professional un cop a la setmana com
a minim, contribuir al cost del lloguer (pagant
com a maxim un 20 % del total), respectar la
convivéncia veinal i comunitaria, i acceptar ser
avaluats per fer el seguiment del projecte.

Per la seva banda, el Departament de Treball,
Afers Socials i Families de la Generalitat de
Catalunya ha enfortit el treball conjunt amb
I'atencid primaria de Serveis Socials munici-
pals per tractar el sensellarisme i financa els
ens locals que ho demanen perqué aquests pu-
guin realitzar accions per afrontar aquest feno-
men, com ara incrementar les places d'allotja-
ment i ampliar I'atencio i 'acompanyament de
les persones sense sostre.

Durant el 2020, el Departament va invertir
14,2 M€ en I'ambit del sensellarisme, i el 2021,
I'’Ajuntament de Barcelona va rebre 1 milié d'eu-
ros addicionals per fer front a aquesta problema-
tica. Es preveu invertir 10 M€ a la millora de
I'atencio directa al carrer i 5 M€ en la construccio
de nous equipaments i la millora dels actuals.

En general, i respecte a les dades del 2018,
en el recompte del 2021 s’ha constatat una es-
tabilitzacio en el nombre de persones que per-
nocten al carrer i un augment destacat de les
places en equipaments residencials pioners i
especialitzats destinats a dones, persones amb
drogodependéncia o joves (en la darrera déca-
da s’han aconseguit més de 2.700 places).

7 Centre Residencial d’Inclusio6 La Llavor.
Barcelona, octubre 2020.
Font: Edu Bayer. Ajuntament Barcelona

- Centre de joves en situacio de sensellarisme.
Barcelona, juny 2021.
Font: Marti Petit. Ajuntament de Barcelona
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Centre d'acollida alberg Pere Tarrés.
Barcelona, gener 2022.
Font: Marti Petit. Ajuntament de Barcelona

HOUSING FIRST A BARCELONA,
DE PROGRAMA PILOT A POLITICA
PUBLICA PER COMBATRE

EL SENSELLARISME

ALBERT SALES CAMPOS

Politoleg i socioleg,

Investigador de I'Institut d’Estudis Regionals
i Metropolitans (IERMB)

Oferir a una persona sense sostre un ha-
bitatge perqué surti del carrer: aquest és
el punt de partida d'una metodologia d’in-
tervencio social que va ser sistematitzada
per primer cop a Nova York als anys noran-
ta pel psicoleg Sam Tsemberis. Pathways
to Housing, l'organitzacio liderada per
Tsemberis, va endegar a finals dels noran-
ta un programa adrecat a persones sense
sostre amb una llarga trajectoria de vida al
carrer i amb necessitats molt complexes
derivades de problemes de salut mental o
d’addiccions. Les persones que entraven
en el programa passaven directament del
carrer a un apartament, a casa seva, i alla
iniciaven el seu procés de recuperacio,' un
procés que sovint és llarg i que requereix un
acompanyament social i sanitari intens que
s'adeqili permanentment a les necessitats
de persones que molt sovint acumulen un
llarg historial de conflictes amb serveis so-
cials, hospitals o albergs.

A la Guia Housing First Europa, de juny
del 2016, entitats i persones expertes d'ar-
reu d’'Europa van recollir els elements fona-
mentals d’aquesta modalitat d’intervencio
social i van establir les orientacions técni-
ques per posar en marxa projectes d'acom-
panyament social i accés a I'habitatge per
a persones sense llar que puguin ser con-
siderats «Housing First». La guia desenvo-
lupa vuit principis: I’'habitatge és un dret
i, en conseqiiéncia, no pot estar condici-
onat pel tractament o I'acompanyament
social ni s'hi pot subordinar; les persones
ateses han de poder triar com volen viure;
s'ha de separar la provisio d’habitatge i la
de I'acompanyament social; la intervencio
s’orienta a la recuperacio de la persona i
posa el seu benestar en el centre; s’adop-
ta un enfocament de reduccio de danys en
referéncia a I'is de substancies addictives;
les persones ateses s’han de poder com-
prometre amb el seu procés de recuperacio
sense temor a sancions; I'atencio ha d’estar
centrada en la persona; 'acompanyament
ha de ser flexible i ha d’estar disponible du-
rant el temps necessari.

La metodologia «Housing First» s'estén
a partir de les moltes avaluacions que n’evi-
dencien l'eficacia, i proporciona una sortida
de la seva situacio de carrer a persones amb
problematiques molt complexes que no ha-
vien trobat el seu encaix en serveis orien-
tats segons el model tradicional d’«esca-
la d'atencio».?2 Davant la cursa d’'obstacles
que significa entrar en un circuit d’atencio
en que l'accés a l'allotjament és temporal i
esta condicionat al compliment de les con-
dicions establertes pels professionals que
orienten la recuperacio, «<Housing First»
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suposa un canvi de paradigma: la persona
atesa té garantit I’'habitatge de manera in-
definida amb I'inica condicio de respectar
les normes de convivéncia amb el veinat.
L'acompanyament social, les fites acorda-
des entre la personaii els seus referents so-
cials, no condicionen la permanéncia en el
programa i en I'habitatge.

A Barcelona es va comencar a debatre
sobre la conveniéncia i les potencialitats
d’iniciar projectes basats en la metodologia
«Housing First» de la ma de la Xarxa d’Aten-
cio ales Persones Sense Llar (XAPSLL), una
de les xarxes de I'’Acord Ciutada per una
Barcelona Inclusiva, formada per 38 entitats
de la ciutat i I'’Ajuntament. Organitzacions
socials i investigadores que participaven en
espais de debat internacionals van introduir
el qliestionament del model d’escala i de
I'allotjament temporal, i van obrir el debat
sobre les noves propostes en jornades de
treball a partir del 2011.

L'Ajuntament de Barcelona va comen-
car a impulsar projectes «Housing First» i
a donar-hi suport I'any 2015, iniciant el pro-
grama Primer la Llar, amb 19 persones ate-
ses, i signant un conveni amb la fundacio
Hogar Si (en aquells moments, RAIS) per fi-
nancar el suport social i I'habitatge per a10
persones. El programa municipal Primer la
Llar, gestionat per Sant Joan de Déu Serveis
Socials, la cooperativa Suara i la Fundacio
Sant Pere Claver, es va desplegar al llarg del
2016 fins a arribar a atendre 50 persones
en habitatges individuals, amb I'acompa-
nyament social corresponent.

L'any 2017, el conveni amb Hogar Si es
va ampliar per arribar fins a 18 habitatges.
Des de llavors, ’Ajuntament porta a terme
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el programa Primer la Llar, que compta amb
50 places i financa a través d'un conveni el
programa Habitat de la fundacio Hogar Si a
Barcelona, que compta amb 18 places.

Les avaluacions de tots dos programes
son molt encoratjadores. Proporcionar un
habitatge estable, individual i sense condi-
cions, i un acompanyament social adequat
ales necessitats funciona: evita que les per-
sones tornin al carrer, redueix I'impacte so-
bre la salut de la pobresai de les addiccions,
i millora les condicions de vida de les perso-
nes ateses.® En coheréncia amb altres recer-
ques internacionals, les avaluacions també
suggereixen una eficiéncia més gran en la
utilitzacio dels recursos publics, gracies a
la millora de la coordinacioé entre diferents
sistemes de proteccio social i d'atencio sa-
nitaria. Perdo malgrat aquests resultats, els
programes estan trobant greus dificultats
per créixer i per superar l'etapa de pilot i
consolidar-se com a politica publica.

Els principals entrebancs per superar
I'escala de programa pilot i convertir els
programes «Housing First» en una politica
que doni resposta a les persones amb una
llarga trajectoria de carrer que viuen a la
ciutat son la dificultat per aconseguir habi-
tatges nous i la impossibilitat d’estabilitzar
un parc dedicat a aquesta finalitat. Fins ara,
els habitatges s’han llogat al mercat privat a
través d’entitats socials. Aixo significa que,
en el moment de comencar a aplicar aques-
ta metodologia, les persones que entraven
al que seria «casa seva» comengaven a viure
en un pis la tinenca del qual estava regulada
per la Llei d’Arrendaments Urbans (LAU). En
tres anys, la finalitzacio de molts contractes
va comportar pujades molt significatives de

preus i haver de cercar nous habitatges per
reubicar persones ateses.

Per bé que les recents reformes de la
LAU ofereixen més estabilitat en la tinenca
dels habitatges, el mercat privat és reticent
a llogar immobles per a programes socials,
especialment en els municipis amb alta de-
manda d’habitatge de lloguer, com és el cas
de Barcelona.

Pot semblar una obvietat, pero el creixe-
ment dels projectes basats en la metodo-
logia «Housing First» dependra del fet que
s’hi destinin habitatges. «Housing First»
trenca les logiques de I'atencio social amb
una temporalitat limitada i de I'adequacio
de la persona a un pla de treball marcat per
un equip professional. En alguns casos, el
suport social sera sostingut indefinidament
i en d’altres s’anira retirant, pero la persona
seguira a la seva llar, aportant un percen-
tatge dels seus ingressos en concepte de
lloguer. En una ciutat com Barcelona, si es
prioritza lI'estabilitat dels programes i de les
persones ateses, caldria disposar d’habitat-
ge public per no fer recaure sobre els ser-
veis socials i les entitats eventuals pujades
dels preus de mercat. L'objectiu per a una
persona que entri en un programa «Housing
First» hauria de ser convertir-se progressi-
vament en un inquili més del parc public
d’habitatge sense haver de canviar de pis.

«Housing First» no erradicara el sense-
llarisme, pero si que ofereix solucions per als
casos més complexos. Fent front a moltes
dificultats, els programes pilot van creixent
i estenent-se, ofereixen una millor atencio
a les persones que hi entren, traslladen a la
resta dels serveis socials aprenentatges en
materia d'atencio centrada en la persona i

impulsen la integracio de «Housing First»
en un sistema de serveis socials i de provi-
sio d’habitatge complex que té el repte de
fer front a necessitats creixents, en espera
de politiques estructurals que aturin el crei-
xement de I'exclusio residencial.

1 Veure: Tsemberis, S., Gulcur, L., & Nakae, M. (2004). Housing
first, consumer choice, and harm reduction for homeless in-
dividuals with a dual diagnosis. American journal of public
health, 94(4), 651-656.

2 Veure: Busch-Geertsema, V. (2013). Housing First Europe:
Final Report. Bremen/Brussels: European Union Programme
for Employment and Social Solidarity.

3 Veure: Ivalua (2018). Avaluaci6 del programa ‘Primer la Llar’
per a persones sense llar i Panadero, S. ; Martin, J.; Henar, L.
(2021) Evaluacion de la metodologia Housing Fist en Espaiia.
Soluciones al Sinhogarismo. Madrid: Hogar Si, Provivienda.
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DISCRIMINAGIO | RAGISME
IMMOBILIARI

L’habitatge és avui un dels principals factors d’exclu-
sio social a Barcelona. En el context actual de crisi
d’'accessibilitat a I'habitatge, les persones migrants
i/o racialitzades i el col-lectiu LGTBI sovint han de
fer front a una nova barrera d'accés: la discriminacio
basada en motius étnics o d’orientacio sexual. Aquest
tipus de discriminacio exacerba altres vulnerabilitats
a partir d'un procés d’acumulacio de desavantatges i
contribueix a la segregacio residencial i a la limitacio
d'oportunitats educatives i laborals.

L’Ajuntament de Barcelona, conscient d'aquesta pro-
blematica, impulsa primeres mesures per tal de tenir
evidéncies de cara a lluitar contra el racisme immobi-
liari i poder impulsar intervencions especifiques per
fer front a la discriminacié immobiliaria, no només
per qiiestions d’origen, siné també per qiiestions de
génere o orientacio sexual, entre d’altres.
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EVIDENCIES SOBRE DISCRIMINACIO
IMMOBILIARIA

La discriminacio es refereix al tracte desigual de
persones o grups en funcio de les seves caracte-
ristiques personals. Sovint va acompanyada de
processos sistematics que afavoreixen els mem-
bres de determinats grups en detriment d’altres.
Aquests processos reforcen i mantenen desavan-
tatges en l'accés a recursos i oportunitats de les
persones que s’enfronten a un tracte desfavorable.

Entre I'any 2020 i el 2021 es van realitzar a
Barcelona dos estudis per detectar la preséncia
de discriminacio étnica i per orientacio sexual en
el mercat de lloguer d’habitatge de la ciutat. Les
dades van posar de manifest el segiient:

« Alaciutat hi ha discriminacio per raé d'origen,
que restringeix I'accés al mercat de lloguer a
les persones amb nom arab.

« Hihamés discriminacio per ra¢ d’'origen en els
segments de preus de lloguer més accessi-
bles. Els immobles sol:-licitants amb preus in-
feriors a 1.100 euros concentren una taxa de
discriminacio superior a la mitjana d'immo-
bles. Com més elevat és el preu de lloguer
mensual, més gran és la resposta a la poblacio
amb noms d’origen arab.

« EI62 % dels agents immobiliaris de la ciutat es-
tarien acceptant demandes discriminatories
per motius étnics dels propietaris d’habitatges,
deixant fora del procés de seleccio els candi-
dats amb determinats perfils étnics. A més, un
24 % dels agents estarien facilitant la discrimi-
nacio, oferint a la propietat la possibilitat que
ho faci ella mateixa a partir de la informacio de
les persones candidates que li presenten.

- Distribucio de les respostes dels agents
immobiliaris davant d'una sol-licitud de
discriminacio étnica per part d’'una propietat.
Font: Ajuntament de Barcelona. Recerca realitzada per
Broll, sccl. (Ariadna Fito), Barcelona, Novembre 2021
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« Hihaunafeble tendéncia a la discriminacio per
orientacio sexual, més concentrada en les pa-
relles homosexuals formades per homes.
S'observa que hi ha més reticéncia a oferir visi-
tes aimmobles a aquest col-lectiu. En canvi, no
es detecta discriminacio en el cas de parelles
lesbianes. Es constata la probable existéncia
d’'un mercat de lloguer segmentat per orienta-
cio sexual masculina, fet que no es detecta en
parelles lesbianes.

De cara al 2023, es continuara treballant I'antiracis-
me a través de les segiients linies:

+ Generacio de més coneixement sobre la dis-
criminacio en habitatge i recollida d’evidénci-
es que facilitin el desenvolupament d'accions
de prevencio i garantia.

« Establiment d'espais de treball col-laboratiu
amb agents clau del mercat immobiliari per
implicar-los en la lluita contra la discriminacio.

+ Actualitzacio i millora de la formacio dels
agents socials que treballen per la defensa del
dret a I’habitatge.

+ Conscienciacio sobre la dimensio de la vulne-
racio del dret a I'habitatge, les discriminacions
que es produeixen i els mecanismes de garan-
tia que hi ha.

@ Rebuig de la discriminacio

@ Acceptacio de la discriminacio
Facilitacio de la discriminacio
Evasio de la resposta

Col-legiacio
30% 6%
(53) (11)

No col-legiacio

17% 2%
(80) (3

% 0 10 20 80 40 650 60 70 80 90 100

1 Laclau pot ser un nom. Deteccié d'evidéncies
de discriminacio en I'accés al mercat de lloguer
d’habitatge de Barcelona.

Font: Ajuntament de Barcelona. Recerca realitzada per
Broll, sccl. (Ariadna Fito), amb la col-laboracio de Xavier,
Espinach, Ramon Gras i Julenne Ramos. Juliol 2020

Aquest estudi es va basar en dos experiments: un sobre la
discriminacid per rad d'origen i un altre sobre la discrimi-
nacio per rad d'orientacio sexual, a partir dels noms dels
sol-licitants. L'objectiu era evidenciar la discriminacio en el
mercat de lloguer d’habitatge i mesurar el tracte diferenciat
que reben les persones sol-licitants segons l'origen étnic i
l'orientacid sexual. Aquest tracte diferenciat només es pot
explicar per les caracteristiques personals que es poden
deduir dels noms que tenen.

Els experiments es van dissenyar per registrar diferén-
cies en el tracte dispensat per I'agent immobiliari, en forma
de resposta o abséncia de resposta, i en el cas que hi hagués
resposta, en el seu contingut, tenint en compte si es proposa-
va una trobada per fer una visita. L'estudi només se centrava
en la fase inicial del procés del lloguer i, per tant, els resul-
tats que s'hi presenten pel que fa a oportunitats i restriccions
d'accés només es refereixen a aquest periode de contacte.

Per a I'estudi, es van enviar 2.000 sol-licituds d'interés
referides a 1.000 habitatges anunciats en sis portals im-
mobiliaris, considerant que, com passa en altres comuni-
cacions no verbals, els noms transmeten informacio sobre
el lloc de procedéncia i el génere de les persones. En I'ex-
periment sobre discriminacio per ra6 d'origen, es van en-
viar dues sol-licituds per a cada anunci: una amb un nom
d'origen autocton i una altra amb un nom d'origen arab. En
I'experiment sobre discriminacio per ra¢ d'orientacio sexual
es va fer servir el mateix procediment, en aquest cas, asso-
ciant sollicituds enviades per parelles de diferent sexe amb
sol-licituds de parelles del mateix sexe. Aquest estudi ha
estat el primer dut a terme de manera exclusiva a la ciutat
de Barcelona i obre les portes a l'aplicacié d'una metodo-
logia que proporciona evidéncies de l'existencia de discri-
minacid en l'accés al mercat de béns i serveis de la ciutat.

2 Discriminacio a la carta. Exclusio per motius
étnics del mercat de lloguer d’habitatge de
Barcelona.

Font: Ajuntament de Barcelona. Recerca realitzada per
Broll, sccl. (Ariadna Fito), Barcelona. Novembre 2021

Aquest segon estudi es basa en un experiment de camp fet
a la ciutat de Barcelona que té com a objectiu detectar la
presencia de discriminacio etnica en el mercat de lloguer
de I'habitatge.

L'estudi va partir de 350 trucades telefoniques realit-
zades sense avis previ a agents immobiliaris que operaven
a la ciutat amb l'objectiu d'analitzar les respostes davant
d’una sol-licitud de discriminacid étnica per part d'un pro-
pietari o propietaria fictici. Les persones que realitzaven
les trucades es feien passar per un propietari que volia
llogar un pis a I'Eixample de Barcelona i que demanava
que s'excloguessin les persones «immigrants» com a pos-
sibles inquilins.

A I'hora de transmetre la voluntat discriminatoria del
propietari fictici, es va optar per utilitzar el terme immi-
grant, sense més explicacions d'origen étnic, religio o classe
social, per tal d'indagar fins a quin punt els agents immo-
biliaris es referien espontaniament a aquest tipus de dife-
renciacions en les respostes.

Les respostes dels agents es van transcriure conservant
la literalitat, i posteriorment es van analitzar en dues fases.
La primera fase correspon a l'analisi quantitativa, en qué
s'estableixen quatre grans categories: no discriminacio ét-
nica, acceptacio de la discriminacio, facilitacio de la discri-
minacio i evasio de resposta. En la segona fase s'analitzen
els discursos per identificar les estratégies i justificacions
utilitzades en cada tipus de resposta.

L'estudi posa de manifest I'existéncia de discriminacid
per motius éetnics a la ciutat i que la col-legiacié de I'agen-
cia actua com a factor de proteccio davant I'acceptacio
directa de la discriminacio (-27,4 %). L'estudi evidencia
que cal formar els agents immobiliaris perqué coneguin
el marc legal vigent.

237

03
-
=
=
=
=
(=3




PERSONES REFUGIADES

L'any 2016, I'Ajuntament de Barcelona va posar en
marxa el programa Nausica, un programa innova-
dor d'atencio a persones refugiades que funciona
de forma complementaria al programa estatal
d’atencio a persones refugiades i asilades.

La iniciativa es va emmarcar dins el programa
Barcelona Ciutat Refugi, que tenia com a objectiu
preparar la ciutat per acollir i assistir les persones
refugiades, proveir-les dels serveis necessaris, ga-
rantir els seus drets i exigir als estats que complis-
sin les normes més elementals del dret humanitari.

El Programa Municipal d’Atencié a Refugiats,
Nausica, impulsat per la Direccio de Serveis
d’Atencié i Acollida d'Immigrants de I'Area de
Drets de Ciutadania de I'Ajuntament de Barcelona,
es destina a persones sol-licitants o beneficiaries
d‘asil sense recursos que, o bé han quedat exclo-
ses del Sistema Nacional d’Acollida i Integracio, o
bé, malgrat ser-ne beneficiaries, no han pogut as-
solir uns nivells 6ptims que els permetin viure au-
tonomament a la ciutat d'acollida.
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L'objectiu del programa és millorar els proces-
sos d'insercio laboral i autonomia de les persones
sol-licitants o beneficiaries d'asil i garantir que, un
cop finalitzada la participacio en el programa,
aquestes es trobin en condicions d’incorporar-se
al mercat laboral i iniciar una vida autonoma.
Nausica ofereix diferents dispositius amb un con-
junt de serveis diferenciats i adequats a les neces-
sitats dels usuaris, que inclouen serveis d’acollida
amb habitatges temporals, prestacions economi-
ques, suport social i psicologic, i escolaritzacio
dels infants i adolescents, entre d'altres.

L'any 2020 el programa Nausica va permetre
oferir allotjament a 147 persones refugiades, sol-li-
citants d'asil i excloses de les ajudes estatals.

- Facana de I'Ajuntament de Barcelona.
Juny 2016.
Font: Vicente Zambrano. Ajuntament de Barcelona

' Servei d’Atencio a Immigrants, Emigrants
i Refugiats (SAIER). Barcelona, setembre 2021.
Font: Mariona Gil. Ajuntament de Barcelona
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PARTICIPAGIO | GCOPRODUCCIO
DE LES POLITIQUES D'HABITATGE

La missio participacio té com a objectiu incorporar els actors
del sistema d’habitatge a la presa de decisions publica. La pro-
mocio delegada d’habitatge social i assequible és una estrate-
gia que té dos vessants i que s'impulsa tant a través de la col-
laboracié publicocomunitaria com a través de la col-laboracio
publicoprivada. En aquest apartat, Vanesa Valiiio fa un recor-
regut per la construccio del model barcelonés de cohabitatge,
Micaela Kauer contextualitza I'Habitatge Metropolis Barcelo-
na a partir de I'experiéncia de Viena i Lorenzo Vidal presenta
I'experiéncia danesa d'habitatge cooperatiu i col-lectiu. Fi-
nalment, Christophe Hutin parla de com adaptar I'habitatge
a les expectatives socials i ecologiques de la societat actual.
Per altra banda, es presenten els 6rgans de participacio ciu-
tadana en el disseny de la politica d’habitatge de la ciutat i els
instruments i espais que generen dades de qualitat per poderim-
plementar i avaluar bones politiques d’habitatge. En aquest apar-
tat, els articles de Carlos Macias i Carla Zollinger, i Silvia Calastri
i Marco Guerzoni exposen maneres d’anar més enlla en la parti-
cipacio ciutadanai introduir dinamiques de gestié publicocomu-
nitaria en la gestio del parc d’habitatge public. En relacié amb la
generacio de coneixement, I'article escrit per la junta directiva de
la Catedra Barcelona d'Estudis d'Habitatge parla dels inicis i els
objectius d’aquest nou espai des d’on es treballara en xarxa amb
I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona.
Finalment, es presenta l'estratégia internacional desenvo-
lupada pel Departament Internacional d’Habitatge de I’Ajunta-
ment i el procés d’'innovacio organitzativa que s’ha tirat enda-
vant des de I'’Administracié de Barcelona, amb la creacid, entre
d’altres, de 'MHAB, per disposar d'un sector public emprene-
dor que té la innovacié publica com a eix central d'actuacio.
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Promocio delegada Promocions Habitatges
® Sense anim de lucre 34 1188
® Amb anim de lucre limitat 10 860

Total 44 2.048




J Procediments d'adjudicacio de sol de les
promocions delegades amb entitats sense
anim de lucre. Barcelona 2014-2021.

Font: Barcelona Regional a partir de dades de
I’Ajuntament de Barcelona

PROMOCIO DELEGADA AMB
ENTITATS SOCIALS SENSE
ANIM DE LUCRE

El desplegament del programa es pot dividir en
tres fases:

® 2014-2015: Experiéncies pilot. L'Ajuntament

En els darrers anys, I'Ajuntament de Barcelona ha
desenvolupat una politica innovadora, pionera a
I'Estat espanyol, de col-laboracié amb les entitats
socials de I'habitatge de la ciutat. Es una politica
destinada a establir un marc de col-laboracioé pu-

12
blica, social i comunitaria per ampliar el parc d’ha- ® @2 05
bitatge public de la ciutat i diversificar el ventall 2016-2019: Licitacions publiques de solars ® @10
d‘agents en el sector de I'habitatge social. Per al i edificis —Concursos d’adjudicacié. Després 18 @9 26@08
desenvolupament del programa es va crear la Taula de les experiéncies pilot mitjancant convenis
d’Habitatge Cooperatiu com a nou grup de treball d'adjudicacio directa, es decideix estendre el
dins del Consell de I'Habitatge Social de Barcelona. model de col-laboracié amb entitats socials de
I'habitatge mitjancant diverses licitacions pu-
bliques de cessio de solars i edificis de propi- 13 @15
etat municipal, caracteritzades per seguir els 02 %);7
principis de publicitat, transparéncia i concur- ®27
réncia publica. A ©@11 . ®16 ®03
A partir del 2020: Conveni amb entitats sen- 20@04 ~
se anim de lucre (ESAL). Atés el grau de ma- 14
duresa del sector i per assignar els sols de for-
ma rapida i menys feixuga que en les
licitacions, I'’Ajuntament impulsa la signatura
d’un conveni que regula la provisio als promo- 11
tors socials d’habitatge en sol municipal d’ha- ® Conveni ESAL E
bitatge de lloguer i cessio del dret d'is. Aquest 14 Pg. Joan de Borbo, 44-45 18 E
conveni, conegut amb el nom de Conveni @ Experiéncies pilot 15 C. Binéfar, 18 46 g
ESAL, regula i estableix els mecanismes d'as- 01 Princesad9 (C. Princesa, 49) 5 16 Abril Poblenou (C. Pere IV, 115) 23 e
signacio dels solars a les entitats, la cessio dels 02 LaBorda (C. Constituci6, 83-89) 28 17 LaDoméstika de la Farga (C. Rossend Arus, 36 i 38) 7
sols i els ajuts publics. @® Concursos d'adjudicacio 18 Av. de Vallcarca, 110 37
03 LaBalma (C. Espronceda, 133) 20 19 Ruderal (C. de Gustavo Bécquer, 11) 24
04 La Chalmeta (C. Ulldecona, 26-28) 32 20 C.Ulldecona, 11 84
05 Cirerers (C. Pla dels Cirerers, 2-4) 29 21 Via Augusta, 375 383 26
06 La Xarxaire (Pg. Joan de Borbg, 11) 8 22 Vida cooperativa (Via Augusta, 389-393) 14
07 Torrent Viu (C. General Vives, 4-6) 17 23 Empriu (C. Mossen Amadeu Oller, 17-21) 40
08 C. Teresa Boronat i Fabra, 10 35 24 C. Sant Marti, 12-16 43
09 Sotrac (C. Constitucio, 43) 31 25 Mont-Ral-Letamendi 38
Promocio d'habitatge cooperatiu en cessi6 10 C.Aiguablava, 74-76 27 26 Pg.de Torras i Bages, 126-128 80
d'ts La Xarxaire (La Xarxaire cooperativa). 1 Pl dela Gardunya, 5 39 27 C.Bolivia 23-27 74
Passeig Joan de Borbg, 11. La Barceloneta. -
Arquitectura: La MAR d'arquitectes 12 Av. Estatut de Catalunya, 15-17 105 28 C. Gessami, 13 8
Font: Laura Guerrero. Ajuntament de Barcelona 13 C. Constituci6, 49 48 Total Habitatges 986
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signa convenis amb Sostre Civic i La Borda per
ala cessio de dos immobles municipals per tal
que les entitats hi desenvolupessin projectes
de cohabitatge. També es signa una adjudica-
cio directa d’habitatges destinats a dret de su-
perficie i a lloguer amb I'entitat Fem Ciutat.




MODEL DE COOPERATIVES DE
COHABITATGE EN CESSIO D'US

El model de cooperatives de cohabitatge en dret o
cessio d'us es formula i impulsa des de I'Ajunta-
ment de Barcelona, que es fa resso de l'incipient
moviment cooperatiu que el promou a la ciutati de
I'amplia experiéncia internacional en aquest tipus
d’habitatge social col-laboratiu.

El model parteix de la constitucio d’'un dret de
superficie en sol o edificis per rehabilitar del patri-
moni municipal del sol i de I'habitatge durant un
periode de fins a noranta-nou anys, en contrapres-
tacio a un canon anual que paga la cooperativa a
preus reduits, gairebé a titol gratuit. Passat el peri-
ode del dret de noranta-nou anys, tota l'edificacio
promocionada per la cooperativa reverteix, en per-
fecte estat d'us, a la propietat municipal.

La propietat i tinenca de 'immoble recau en les
tres parts implicades: I’Ajuntament ostenta la pro-
pietat del sol, la cooperativa disposa del dret de
superficie i, per tant, de 'immoble edificat o reha-
bilitat, i les persones socies de la cooperativa te-
nen el dret d'Gs dels habitatges durant el mateix
termini atorgat a la cooperativa. Les persones so-
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cies seran els que sufragaran, mitjancant la quota
d’ts (un lloguer mensual), el pagament del préstec
hipotecari, les despeses comunitaries i les despe-
ses de les instal-lacions i els serveis col-laboratius.

Atés que la promocio s’ha de construir com a
habitatge social amb proteccio oficial (HPO), el pa-
gament de la quota d'Us esta limitat pels trams que
es fixen en els habitatges amb proteccio, i caldra
que els socis i les socies de la cooperativa siguin a
la llista de persones sol-licitants d’habitatge amb
proteccio oficial de la ciutat, la qual cosa significa
percebre uns ingressos entre baixos i mitjans, tal
com preveu la legislacio, i no tenir altres immobles
en propietat. Per altra banda, les persones socies
han de fer unes aportacions inicials, que, junta-

- Promocio d’habitatge cooperatiu en cessio d'Us
La Balma (Sostre Civic). Carrer Espronceda,
131-135. El Poblenou.

Arquitectura: Lacol cooperativa, La Boqueria
Font: Adria Goula

J Lliurament de claus de la promocioé d’habitatge
cooperatiu en cessio d'Us La Balma (Sostre Civic).
Juliol 2020.

Font: Ajuntament de Barcelona
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ment amb el finangament alié, seran necessaries
per dur a terme la construccio. Les aportacions de
les persones socies de la cooperativa i el financa-
ment que es presti es retornaran quan es donin de
baixa, d'acord amb allo que estableixin els estatuts
de cada cooperativa.

Aquest model juridic de tinenga compartida
entre I'’Administracio, la cooperativai les persones
socies d'aquesta sovint es presenta com un model
amig cami entre la propietat individual i el lloguer.
L'impuls de la vida col-laborativa és un tret fona-
mental del model de cooperatives de cohabitatge
en dret o cessio d'us. En les promocions de coope-
ratives de cohabitatge es preveuen espais i instal-
lacions comunes com a extensio col-lectiva de la
vida individual a cada habitatge. Son espais de lec-
tura, de treball, de cures, d’hort o jardi comunitari,
de bugaderia, de menjador, per a convidats o per als
infants: en definitiva, per a tot allo que forma part
del projecte col-lectiu pensat pels socis i socies i
que, fins i tot, pot prestar servei al barri o I'entorn.

Aquests projectes, en ocasions, poden ajudar
persones grans o contribuir a I'autonomia de per-
sones amb capacitat intel-lectual diversa (coope-
ratives de cohabitatge sénior i per a persones
amb discapacitat intel-lectual, que també impul-
sa I’Ajuntament de Barcelona). Aquest biaix col-
laboratiu es concreta en I'anomenat Conveni
Col-laboratiu que es demana a les cooperatives
receptores del sol municipal.

Els projectes cooperatius que poden accedir a
aquest model han d’incloure criteris de retorn so-
cial i mediambientals i els edificis propietat de les
cooperatives es pensen de manera que aquests
estiguin arrelats i enxarxats al territori on s’ubi-
quen. Els projectes d'aquest tipus que ja estan en
funcionament son:

»  Princesa49 (C. Princesa, 49): 5 hab.

+ LaBorda (C. Constitucio, 83-89): 28 hab.

- LaBalma (C. Espronceda, 133): 20 hab.

+ LaChalmeta (C. Ulldecona, 26-28): 32 hab.
« Cirerers (C. Pla dels Cirerers, 2-4): 29 hab.

« LaXarxaire (Pg. Joan de Borb¢, 11): 8 hab.

N Promocio d’habitatge cooperatiu en cessio d'is
La Balma (Sostre Civic). Carrer Espronceda,
131-135. El Poblenou.

Arquitectura: Lacol cooperativa, La Boqueria
Font: Maite Carames

< Promocio d’habitatge cooperatiu en cessio d'Us
Cirerers (Sostre Civic). Carrer del Pla de Cirerers,
2. Les Roquetes.
Arquitectura: Celobert Cooperativa
Font: Maite Carames
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LA CONSTRUCCIO COL-LABORATIVA
DEL MODEL BARCELONES DE
COHABITATGE EN CESSIO D'US

VANESA VALINO ESPARDUCER
Cap de gabinet de la Regidoria d'Habitatge
de I'’Ajuntament de Barcelona

Assumir la Regidoria d’'Habitatge de Barcelona
el 2015 suposava un munt de reptes. Des
d'atendre als centenars de desnonaments
de families vulnerables, fins a repensar la
politica de rehabilitacié perqué arribés als
barris més necessitats, passant per facilitar
informacio i per crear mecanismes de par-
ticipacio. | sobretot ampliar el parc public
d’habitatge que era insuficient.

En relacio amb I'habitatge assequi-
ble; I'aposta era clara: Impedir la venda de
sol municipal i impulsar el lloguer public.
Malgrat el nostre compromis amb el lloguer
public, haviem de tenir en compte l'arrela-
ment del model imperanti el grau d’inversio
que comportava.

Alhora, el 2015, a la ciutat naixia un nou
moviment cooperativista que pretenia su-
perar el model tradicional basat en la pro-
pietat privada i la privatitzacié del sol pu-
blic. | és que fins aleshores, tant els poders
publics com les entitats s’havien mantin-
gut al marge de la tradicio associativa que,
a I'Uruguai, Dinamarca, Italia i tants altres

250

llocs, feia temps que apostava per la propi-
etat col-lectiva, el valor d'us de I'habitatge, i
el foment de models de convivéncia basats
en el suport mutu.'!

La distancia entre les politiques d’habi-
tatge que ha impulsat el Govern central i
les d’altres paisos transcendeix I'ambit co-
operatiu. Alguns exemples son la regulacio
del mercat privat de lloguer feta a Espanya,
en comparacio amb la d'altres paisos com
Franca, Alemanya o Austria, caracteritzats
per contractes de lloguer gairebé indefinits
i el control de les rendes. També podem es-
mentar el foment del propietarisme que hi ha
hagut a Espanya també en I'habitatge prote-
git, quan a la majoria de paisos europeus es
concep I'habitatge social com a habitatge de
lloguer. Un altre cas seria el de la legislacio
hipotecaria, que a Espanya segueix sense
contemplar la dacioé en pagament.

A Barcelona, l'incipient cooperativisme
en cessio d’us s'expressava tot just en dues
iniciatives: Sostre Civic? i La Borda.® Les
dues organitzacions, a diferéncia dels sin-
dicats majoritaris i del moviment veinal tra-
dicional, defensaven la propietat col-lectiva
i 'autogestio dels cooperativistes durant tot
el projecte.

L'objectiu de La Borda era aixecar el pri-
mer edifici de cohabitatge en un antic recin-
te fabril abandonat durant anys i que el ve-
inat reivindicava. Per la seva banda, Sostre
Civic, creat el 2005, tenia la intencio de de-
senvolupar aquest nou model d’habitatge
no especulatiu basat en la cessio d'ts. En el
cas concret de Barcelona, Sostre Civic te-
nia el repte de rehabilitar un antic immoble
de propietat municipal, situat al centre de la
ciutat, en una zona altament gentrificada.

Aixi, I'any 2015, quan Copenhaguen dis-
posava de més d'un 30 % del parc d’habi-
tatge en cessio d'us i mentre els trenta mil
habitatges cooperatius d'ajuda mutua de
I'Uruguai gaudien des de finals dels anys
seixanta d’'un entramat legislatiu, adminis-
tratiu i financer; a Barcelona, tot just es po-
saven en marxa dos projectes de col-labora-
cid publicocomunitaria.

LA COGESTIO DE LA POLITICA
La Borda i I'edifici del carrer Princesa for-
maven part d'una estratégia a llarg termini
expressada en el Pla pel dret a I’habitatge
de Barcelona 2016-2025.* El compromis era
d’edificar cinc-cents habitatges cooperatius
en deu anys, aixo representaria un 3,8 % del
total de nous habitatges a construir, la resta
serien principalment de lloguer public.

El municipi tenia la intencié de generar
un nou model d’habitatge, més enlla de la
propietat privadai el lloguer, que servis per
ampliar I'habitatge public, generar econo-
mia social i promoure l'autoorganitzacio.
Per aixo, alhora que avancaven les gesti-
ons especifiques amb La Borda i amb l'edi-
fici del carrer Princesa, es va crear la Taula
d’Habitatge Cooperatiu a final de 2015.

Aquest organisme agrupa la banca éti-
ca i cooperativa, les associacions veinals,
els grups cooperatius, i els diferents equips
municipals implicats. La copresideix el regi-
dor d’habitatge, Josep Maria Montaner, i el
comissionat d’economia social i cooperativa,
Alvaro Porro. El proposit de la Taula era cons-
truir els cinc-cents habitatges promesos.

Durant els primers anys, els dos reptes
principals van consistir a idear un sistema

transparent i accessible d'accés a terrenys
publics, i a facilitar I'accés al credit. | és que
fins al 2015 la col-laboracio publicocoopera-
tiva es traduia en convenis d'alienacio de so-
lars per construir-hi pisos protegits en pro-
pietat, d’acord amb la Llei catalana del dret
al’habitatge 18/2007. L'avantatge d’aquesta
opcio eralarapidesail'inconvenient n‘erala
pérdua de sol publicila posterior privatitza-
cio dels habitatges.

En paral-lel, el desenvolupament dels
projectes pilots va posar sobre la taula al-
tres qliestions rellevants. La Borda, per
exemple, defensant criteris economics i
ambientals propis del model, es va negar
a construir I'aparcament al qual I'obligava
la normativa urbanistica. Perqué s’enten-
gui, es calcula que la construccioé dapar-
caments subterranis suposa un sobrecost
d’entre un12% i un 15 %.5

A més a més, com que encara no hi havia
una llei que definis el model de cessié d'us,
resultava complicat definir les caracteristi-
ques que havien de reunir les cooperatives.
Es van haver de tractar aspectes relatius a
la forma de gestionar la sortida de socis; la
proporcio de m? d’espais comuns; la neces-
sitat de comptar amb assessorament técnic
per accedir al sol public, com era el cas a al-
tres paisos; o fins i tot el finangament privat.

Arran d’'aquestes llargues jornades de
debat es va elaborar de forma col-lectiva
dos concursos publics. El primer, publicat
el novembre de 2016, oferia set solars en
cessio d’'us. El segon, tres solars de propi-
etat col-lectiva, i tres més per donar conti-
nuitat a les cooperatives tradicionals, pero
sota la formula del dret de superficie, és a
dir, sense perdre sol public. Tanmateix, els
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solars en dret de superficie eren molt més
grans. | és que en aquell moment, era dificil
imaginar-se promocions en cessio d'us de
més de trenta habitatges.

A diferéncia de les licitacions conven-
cionals es va optar per un tribunal de per-
sones expertes proposades des del sector, i
una valoracié que tingués especialment en
compte, més enlla de la proposta arquitec-
tonica, el model cooperatiu, la vinculacio
amb el barri, I'aportacio a la comunitat i la
sostenibilitat ambiental.

La problematica dels aparcaments es
va resoldre a través d’'una modificacio del
planejament urbanistic de tal manera que
actualment les promocions amb la maxi-
ma qualificacio energética estan exemp-
tes de l'obligacio. A més, es va aprofitar la
conjuntura per rebaixar el nombre de pla-
ces obligatories de tots els edificis de nova
construccio.

Davant de la dificultat d’obtenir finan-
cament, la solucid va consistir a facilitar un
aval municipal en cas d'impagament. Per la
seva banda, I'abséncia d’'un marc normatiu
va provocar que el concurs public hagués de
definir algunes caracteristiques com l'obli-
gacio de disposar de la maxima qualifica-
cio energeética. Pero aspectes basics de la
cessio d'us, com la possibilitat o no de re-
cuperar les quotes aportades mensualment
en cas d'abandonar la cooperativa o el per-
centatge imprescindible d’espais comuns,
es van deixar en mans de cada grup.

A poc a poc, les potencialitats del model
en una ciutat amb un teixit associatiu fort,
juntament amb I'éxit dels projectes en fun-
cionament va anar omplint la Taula d’'Habi-
tatge Cooperatiu de nous grups. Fins al punt
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que l'interés que va suscitar la cessio d'is en
el segon concurs va ser més gran que l'es-
perat. En total es van presentar quinze pro-
postes per als tres solars. Paradoxalment,
el cohabitatge en cessid d'is no va ser ben
vist per tots els partits politics d’esquerres,
que consideraven una gestié cent per cent
publica com I'inic model possible.

CAP A LA CONSTRUCCIO

D'UN COMMUNITY LAND TRUST

BARCELONES
La pandémia havia fet evident la imperiosa
necessitat no només de disposar d’habitat-
ges assequibles, sino de generar comuni-
tats fortes com a recepta davant de la sole-
dat no desitjada. Alhora, I'aposta del sector
cooperatiu amb la construccio sostenible
avancava solucions en el context de crisi
climatica global.

Pero la complexitat de les licitacions pu-
bliques, I'impacte brutal de la Covid-19i la
multiplicacio de grups cooperatius requeri-
en nous mecanismes. Per una banda, calia
superar els limits dels concursos publics,
és a dir, accelerar els terminis, rebaixar la
competeéncia entre grups, i per l'altra banda,
generar un métode que facilités la cogover-
nanca i la visio a llarg termini.

Amb la mirada posada en lI'experiéncia
dels Community Land Trusts (CLT) impul-
sats als Estats Units i més recentment a
Brussel:-les,® Londres’ i altres ciutats eu-
ropees, la solucio va consistir a establir un
conveni marc de col-laboraciéo amb funda-
cions i cooperatives en cessio d'us. Aquesta
formula rebaixa la competéncia entre col-
lectius, ja que son les entitats representa-

tives del sector les responsables de selec-
cionar la millor proposta per a cada solar i
edifici public. A més a més, agilitza la ces-
sid de finques de manera transparent i ga-
ranteix la governanca conjunta amb el ter-
cer sector i el mon cooperatiu.

L'acord, signat el novembre de 2020, ha
posat a disposicio de les organitzacions so-
lars i edificis per desenvolupar-hi sis-cents
habitatges, 60 % de lloguer social i 40 % en
cessio d'us. Aquests dos primers anys s’han
dedicat a garantir el finangcament public de
totes les promocions? i a eliminar barreres
economiques mitjancant subvencions.

Arribats en aquest punt, amb sis comu-
nitats cooperatives en marxa i més de dos-
cents habitatges planejats, podem confir-
mar que hi ha hagut alguns éxits i també
avancar alguns reptes. Segurament, una
de les victories més significatives d'aques-
ta aventura és haver demostrat que és pos-
sible relacionar-se amb l'administracio des
d’un altre lloc. Que la cogestio no només és
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factible, sind que és fins i tot més satisfac-
toria, ja que garanteix lI'aprenentatge mutu,
i ajuda a anticipar errors.

Un altre aveng interessant té a veure
amb l'arquitectura. Si bé I'Ajuntament va
posar el focus en altres ambits, la implica-
cio d'una generacio d’arquitectes joves en
I'impuls del model ha permés una simbiosi
perfecta entre arquitectura, sostenibilitat i
noves formes de convivéncia. Aquesta ex-
cel-léncia, reconeguda amb el premi Mies
van der Rohe a la cooperativa La Borda,®
s'expressa en lI'obsessio de tots els projec-
tes de facilitar I'intercanvi espontani entre
veins i amb el barri, i en la cerca de I'equitat
—al’interior de les llars i en els espais com-
partits— en aspectes tan diversos com la
llum natural, els metres quadrats i les vistes.

N Primera trobada de cohabitatge. Barcelona,
setembre 2018.
Font: Ajuntament de Barcelona
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L'interés creixent en aquesta nova forma
de viure que parteix de I'ecodependeéncia i
de la necessitat intrinseca d'ajuda mutua, ha
permés avancar en la inclusio de col-lectius
amb necessitats especifiques. Aixi, Barcelona
es disposa a aixecar el primer cohabitatge sé-
nior en sol municipal, Can 70,° i esta posant
les bases de projectes de convivéncia amb
persones amb discapacitat intel-lectual.

No obstant aixo, si l'objectiu és crear una
logica habitacional alternativa, cal anar més
enlla. El primer desafiament, seguint la filoso-
fia dels Community Land Trusts (CLT) estatu-
nidencs, és incorporar l'antiracisme i la lluita
contra la discriminacio com a pilars del siste-
ma, alavegada que la lluita contra l'especula-
cio. Es tractaria, per exemple, de garantir que
les comunitats beneficiades incorporin, com
aminim, el percentatge de persones negres i
migrants que hi ha a la ciutat. En aquest sen-
tit, una possibilitat seria, com al nord d'Euro-
pa, atorgar a I'administracio publica la capa-
citat de proposar cooperativistes.

Davant de la creixent hipermercantalit-
zacio de I'habitatge, resulta igualment im-
prescindible que l'incipient CLT barceloneés
sigui una eina contra la gentrificacio. Es a dir,
que l'operador publicocomunitari impedeixi
I'aterratge de fons d’especulacio; que disposi
de la possibilitat d’interrompre compraven-
des d’edificis; i que promogui la cooperati-
vitzacio de les comunitats veinals existents.

En definitiva, no es tracta tant de fomen-
tar comunitats cooperatives meravelloses,
siné de mostrar que una altra logica habi-
tacional és possible. Davant de la creixent
inseguretat habitacional, recuperar el valor
d'us de I'habitatge és una eina emancipado-
ra que ajuda a imaginar-nos un mon millor.
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1 «Experiéncies Internacionals d’'Habitatge Cooperatiu».
Col-leccié Construim Habitatge Cooperatiu. Disponible a:
https://sostrecivic.coop/wp-content/uploads/2020/06/
Guia_5-experie%CC%80ncies-internacionals_WEB.pdf

2 Per més informacio: https://sostrecivic.coop/

Per més informacio: http://www.laborda.coop/es/

4 ElPlapeldretal'habitatge de Barcelona 2016-2025 es va ela-
borar a través d'un ampli procés de consulta i va ser aprovat
pel plenari municipal a finals de 2016. Vegeu https://www.
habitatge.barcelona/es/estrategia/plan-derecho-vivienda

5 LaDinamo Fundacio, Impuls public d’habitatge cooperatiu als
municipis, pag. 4. https://ladinamofundacio.org/wp-content/
uploads/2022/05/Impuls-public-habcoop-municipis.pdf

6 Community Land Trust a Brussel-les, https://www.cltb.be/
what-do-we-do/?lang=en

7  Community Land Trust a Londres, https://www.londonclt.
org/

8  https://www.icf.cat/es/sala-de-premsa/EIl-ICF-el-ICO-y-
el-Ayuntamiento-de-Barcelona-suscriben-un-innovador-
convenio-de-140-millones-de-euros-para-ampliar-la-
vivienda-social-de-la-ciudad

9  https://www.elperiodico.com/es/ocio-y-cultura/20220426/
vivienda-la-borda-barcelona-premio-mies-van-der-ro-
he-13569428

10 https://sostrecivic.coop/can70-sera-el-primer-proyec-

to-de-vivienda-cooperativa-senior-sobre-suelo-publi-
co-de-cataluna/?lang=es

https://astervlaanderen/nl

- Promocio d’habitatge cooperatiu en cessio d’us.
La Chalmeta (Llar Jove). Carrer Ulldecona, 26-28.
La Marina del Prat Vermell.
Arquitectura: Vivas Arquitectos, Pau Vidal
Font: José Hevia

255

04
=
=
S
=]
=
(]
S




CONVENI AMB ENTITATS
SENSE ANIM DE LUCRE (ESAL)

Entre els métodes de promocio delegada destaca,
pel seu caracter innovador i funcional, el Conveni
Marc amb Entitats sense Anim de Lucre (Conveni
ESAL), que es va firmar I'any 2020, en el qual I'Ajun-
tament cedeix sol public en dret de superficie a les
entitats més representatives del sector d’habitatge
social i cooperatiu de la ciutat.

En aquest conveni hi conviuen dos sectors: el
de les fundacions d’habitatge i lloguer social i el
de les cooperativesii els habitatges en cessio d'us.

Concretament, el conveni inclou les entitats
seglients:

« Associacio de Gestors d'Habitatge Social (GHS)
«  Xarxa d’Economia Social i Solidaria (XES)

+ Federacio de Cooperatives d’'Habitatge

« Coordinadora de Fundacions d’'Habitatge Social

o

L\i
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El Conveni ESAL representa la culminacio d'un
procés de foment de I'habitatge de lloguer social i
cooperatiu en cessio d’Us a la ciutat, que va néixer
mitjancant I'adjudicacié directa del dret de super-
ficie sobre sol municipal i, posteriorment, es va de-
senvolupar mitjangant concursos competitius, i es-
tableix les bases del primer Community Land Trust
a |'Estat.

A tancament del 2021 hi havia 114 cohabitatges
en funcionament a la ciutat, 8 en obres, 124 en pro-
jecte, 17 en concurs i 287 en estudi. Pel que fa al
lloguer de fundacions, hi ha 39 promocions finalit-
zades, 105 en obres, 48 en concurs i 268 en estudi.

' Signatura Conveni ESAL. Barcelona,
novembre 2020.
Font: Ajuntament de Barcelona

\J Operadors de les promocions
delegades amb entitats sense anim
de lucre. Barcelona, 2014-2021.
Font: Barcelona Regional a partir de dades
de I'Ajuntament de Barcelona
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@ Cooperatives en dret de superficie i lloguer 15 Abril Poblenou (C. Pere IV, 115) 17
1 Pl dela Gardunya, 5 39 16 La Domestika de la Farga (C. Rossend Arus, 36 i 38) 31
2 Av. Estatut de Catalunya, 15-17 105 17 Ruderal (C. de Gustavo Bécquer, 11) 27
3  C. Constitucio, 49 48 18 Via Augusta, 375 383 23
4 C.Binéfar, 18 46 19 Vida Cooperativa (Via Augusta, 389-393) 7
5 C.Bolivia, 23-27 74 20 Empriu (C. Mossen Amadeu Oller, 17-21) 24
@ Cooperatives en cessio d'tis (cohabitatge) 21 Pg. de Torras i Bages, 126-128 26
6  Princesa49 (C. Princesa, 49) 5 22 C.Gessami, 13 8
7 LaBorda (C. Constitucio, 83-89) 28 @ Fundacions en lloguer

8 LaBalma (C. Espronceda, 133) 20 23 C. Teresa Boronat i Fabra, 10 35
9 LaChalmeta (C. Ulldecona, 26-28) 32 24 Fundacio Habitat3 (Pg. Joan de Borbo, 44-45) 18
10 Cirerers (C. Pla dels Cirerers, 2-4) 29 25 Fundacions Salas i Nou Lloc (Av. de Vallcarca, 110) 37
11 La Xarxaire (Pg. Joan de Borbo, 11) 8 26 Fundacions FIBS i Iniciativa Social (C. Ulldecona, 11) 84
12  Torrent Viu (C. General Vives, 4-6) 17 27 Fundacions Salas i Nou Lloc (C. Sant Marti, 12-16) 43
13 Sotrac (C. Constitucio, 43) 31 28 Fundacio Habitat3 (Mont-Ral-Letamendi) 38
14 C. Aiguablava, 74-76 8 Total Habitatges 986

257

04
=
=
S
=]
=
(]
S




El principi basic d'aquest conveni entre ’Administra-
cio, les entitats socials i les cooperatives és la ges-
tio no especulativa i a llarg termini d'habitatges as-
sequibles. Aquest principi representa una forma de
fer créixer el parc d’habitatge desmercantilitzat a la
ciutat i un exemple de gestio dels recursos publics i
dels serveis d'interés general de manera menys bu-
rocratica i més comunitaria, i amb un enfocament de
baix a dalt (bottom-up).

Concretament, el conveni té per objectiu la cessio
de sol per poder edificar 1.000 habitatges construits
en solars i edificis municipals a rehabilitar. D'aquest
total d'habitatges, es preveu que:

+ 60 % siguin en régim de lloguer assequible (el 30 %
es reserven per a joves i el 5% es reserven per a
persones amb discapacitat intel-lectual).

+ 40 % siguin per a cooperatives de cessio d'Us (s'hi
inclouen promocions de cohabitatge sénior i pro-
mocions per a persones amb discapacitat).

\  Signatura del Conveni ESAL. Barcelona,
novembre 2020.
Font: Ajuntament de Barcelona
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En el marc del Conveni ESAL, I'adjudicacio del dret
de superficie es duu a terme prévia concurréncia en-
tre les cooperatives i fundacions, en un procés que
té lloc al marge de la Llei de contractes del sector
public, com ja permet la Llei del dret a I'habitatge de
Catalunya. Aixi, les entitats signataries del conveni
proposen les adjudicacions després d'una consulta
interna, i posteriorment I'Ajuntament i els Gestors
d'Habitatge Social de Catalunya (GHS) les validen
(o no), alhora que garanteixen el compliment dels
principis que regeixen el conveni: celeritat i indus-
trialitzacio en la construccio o rehabilitacid, capacitat
técnica i economica per garantir I'execucio de l'obra,
assequibilitat de I'habitatge per sota el maxim legal
vigent, eficiéncia energética i no concentracid de pro-
jectes en pocs promotors.

En el cas d'habitatges de lloguer, la seleccio dels
inquilins la fa el Consorci de I'Habitatge de Barcelo-
na mitjancant el registre de sol-licitants d'habitatge
protegit. En el cas de cessid d'Us, l'adjudicacio l'as-
sumeixen les cooperatives, que han de garantir el
compliment dels criteris per a sollicitants d’'habitat-
ge protegit.

Interior de la promocio
d’habitatge cooperatiu enitessio
d’us La Borda: Carrer Constitucio
83-89. Can Batllé; 1a Bordeta.

Font: Ajuntament de Barcelona
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L'HABITATGE COOPERATIU DANES'

LORENZO VIDAL

Investigador,

Institut d'Investigacio Urbana i Habitatge,
Universitat d'Uppsala, Suécia

L'habitatge cooperatiu (andelsbolig) a
Dinamarca té una llarga historia i una am-
plia implantacié social i institucional. En
I'actualitat, el sector d’habitatge coopera-
tiu es compon d'unes deu mil cooperatives
d’habitatge, que representen el 8 % de l'es-
toc d’habitatges del pais. Aquest percen-
tatge es multiplica a les principals arees
urbanes. A la ciutat de Copenhaguen, per
exemple, més d’'un de cada tres habitatges
pertanyen a una cooperativa.

La majoria d'aquestes cooperatives pro-
venen de canvis en els réegims de tinenca:
immobles en lloguer que passen a ser pro-
pietat col-lectiva dels llogaters organitzats
en cooperativa. En aquest cas, els socis te-
nen una participacio (andel) en la propietat
col-lectiva de la cooperativa —amb el valor
regulat per llei.

Cada cooperativa és autonomai i el sec-
tor ha gaudit de diferents formes de suport
per part de les administracions publiques al
llarg de la historia. Ara bé, en els tltims anys
ha sofert un procés de desregulacio i mer-
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cantilitzacio que n’ha desdibuixat I'especi-
ficitat i la funcio social. Tot i aixi, continua
essent un model amb normes i practiques
propies dins del sistema d’habitatge danés.

CONTEXT HISTORIC
Les primeres cooperatives d’habitatge a
Dinamarca sorgeixen a finals del segle XIX,
de la ma del moviment obrer organitzat. A
mesura que van rebent suport public, es
van regulant fins a integrar-se, en el peri-
ode d’entreguerres i el periode posterior
a la Segona Guerra Mundial, en I'ambit de
I'«habitatge comu» (Almene bolig), un sec-
tor d'associacions de llogaters d’habitatge
que també fa la funcié d’habitatge social.

L’habitatge cooperatiu no reapareix com
amodel diferenciat fins la década del 1970.
L'any 1976 es promulga una llei que dona
dret de tempteig i retracte als llogaters d'un
immoble si aquests s’organitzen en una co-
operativa d’habitatge. Amb gran part de
I'estoc de lloguer en propietat vertical i amb
els preus dels lloguers fortament regulats,
el context era propici perque els tenidors
privats venguessin les propietats i els llo-
gaters les compressin col-lectivament. A
la década dels noranta, alguns municipis,
com el de Copenhaguen, també van vendre
habitatge public de propietat municipal als
llogaters organitzats en cooperativa. Entre
els anys 1981 i 2004, a més, va existir un
programa estatal de subsidis publics per a
la constitucio de cooperatives d’habitatge.
Com aresultat d'aquest conjunt de factors,
el cooperativisme d'habitatge es va esten-
dre significativament, sobretot als nuclis
urbans del pais.

El govern liberal-conservador al poder en-
tre els anys 2001i 2011, pero, va introduir me-
sures liberalitzadores que van engegar pro-
cessos de mercantilitzacio i encariment dels
habitatges cooperatius. Actualment, el mo-
del s'apropa més a la propietat que al lloguer,
toti que continua essent més assequible que
lI'opcio de compra en propietat individual.

CARACTERISTIQUES EDIFICATORIES
La principal via d’accés del sector a patri-
moni és a traves de I'exercici del dret de
tempteig i retracte de llogaters d’'un immo-
ble organitzats en cooperativa. Per poder
exercir aquest dret, un minim del 60 % dels
residents de 'immoble han de ser socis de
la cooperativa. Si la compra col-lectiva tira
endavant, els llogaters que prefereixin no
associar-se poden continuar com a arren-
dataris, amb la cooperativa com a nou ar-
rendador. En el context de programes de
regeneracio urbana dels centres de les ciu-
tats, organismes publics sovint han actuat
d’intermediaris per facilitar aquests can-
vis de tinenca en edificis antics de lloguer.
Les cooperatives d’habitatge també poden
comprar sol urbanitzable en el mercat per
generar projectes de nova construccio.

La majoria de les cooperatives han he-
retat immobles antics construits per al
mercat de lloguer privat i han estat agents
actius en la seva rehabilitacio. En aquest
procés han millorat I'eficiéncia energéti-
ca dels edificis i hi han introduit nous es-
pais comuns. Solen comptar amb un espai
comu polivalent, una bugaderia col-lectiva,
aparcaments per a bicis i els patis i jardins
compartits del recinte. Els locals dels edifi-

cis es lloguen habitualment per a activitats
comercials o per a projectes comunitaris,
com ara escoles bressol. A Dinamarca tam-
bé hi ha una tradicio relativament estesa
de projectes de cohabitatge, en els quals
el grau d’espais comuns i de convivéncia
és molt elevat. Molts d’aquests projectes
de cohabitatge es desenvolupen sota l'ai-
xopluc d’'una cooperativa d’habitatge.

MARC LEGAL | FINANCER
Les cooperatives d’habitatge sovint comp-
ten amb una garantia municipal per accedir
a un préstec amb institucions privades de
credit hipotecari, moltes de les quals eren
originalment cooperatives de crédit. A més,
entre els anys 1981 2004 va existir un pro-
grama estatal de subsidis directes que po-
dien cobrir fins al 10 % del cost inicial dels
projectes, sense superar el limit de 600 co-
rones daneses per metre quadrat. Un estu-
di realitzat I'any 2006 a escala nacional va
estimar que al voltant del 22 % de les co-
operatives s’havien beneficiat d’aquest fi-
nancament public, mentre que el 70 % es
van constituir sense subsidis a partir de la
conversio des del lloguer privatiun 6 % son
de nova constitucio sense subsidis des de
I'any 2000.

El sector gaudeix d'una llei propia
(Andelsboligloven) que opera com el prin-
cipal marc regulador de les cooperatives
i en defineix les caracteristiques i normes
basiques. Cada soci posseeix una partici-
pacio (andel) en la propietat de la coopera-
tiva i gaudeix del dret d'Gs de I'habitatge i
dels espais comuns. Aquesta participacio i
els drets que habilita es poden cedir entre
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persones que cohabiten, a familiars propers
o a un beneficiari que hagi estat notificat a
la junta de la cooperativa.

La llei marca limits maxims de preus
d’'aquestes participacions (andel) i 'assem-
blea pot decidir mantenir el preu de les acci-
ons per sota d’aquests limits. Tot i aixi, me-
sures desreguladores en els darrers anys
han facilitat la inflacio del valor patrimonial
de les cooperatives i, per tant, dels preus de
compravenda de les participacions (andel).

Va ser particularment rellevant una
mesura de I'any 2005 que permet als so-
cis utilitzar les seves participacions indivi-
duals com a garantia per accedir a credit
personal, transformant-les de facto en una
mercaderia hipotecable. La gran majoria
de les assemblees de les cooperatives han
votat a favor de seguir els increments en
els limits de preus de les participacions, tot
i que moltes no arriben al maxim permeés
per evitar els sobreendeutament dels nous
socis. El que si que esta prohibit és la divi-
sio horitzontal de les cooperatives. Si una
cooperativa es dissol, els seus habitatges
només poden passar a ser gestionats per
una altra cooperativa o passar al regim de
tinenca de lloguer.

Les cooperatives d’habitatge que ha-
gin rebut suport public també estan sub-
jectes a parts de la llei «d’habitatge comu»
(Almenboligloven), tant les que han rebut
garanties municipals per a préstecs hipote-
caris com les que han rebut subsidis direc-
tes. A lallei s’estableixen els drets i deures
lligats a aquests ajuts, i les condicions sota
les quals s’han de retornar, com, per exem-
ple, en cas de dissolucio de la cooperativa.
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BALANC | FUTUR
L'habitatge cooperatiu es va concebre ori-
ginalment com una alternativa assequible
per a les classes populars daneses. Amb
I'encariment dels habitatges arran dels pro-
cessos de liberalitzacio i mercantilitzacio ja
esmentats, aquesta funcio social ha quedat
desdibuixada. Molts dels socis originaris de
les cooperatives d’habitatge eren llogaters
d’'ingressos modestos que, en un context
historic concret, havien pogut adquirir col-
lectivament els seus habitatges. En l'actua-
litat, amb la rotacio de socis a les coopera-
tives s’han anat incorporant perfils amb una
capacitat adquisitiva més alta, necessaria
per fer front a les aportacions inicials ele-
vades. Tot i aixi, els valors socials i solidaris
de la ideologia cooperativa (andelstanken)
no han desaparegut del tot de les relacions
socials que es desenvolupen a les coopera-
tives d’habitatge.

El principal repte del sector és salva-
guardar el que queda de la ideologia coo-
perativa i, sobretot, resistir la desregulacié
completa de la compravenda de les parti-
cipacions (andel). La liberalitzacio total del
sector, de fet, és al'agenda politica de certs
partits liberals i conservadors. La federa-
cio del sector i els partits d'esquerres, pero,
s'oposen a aquesta via i hauran de fer front
tant a la pressio politica com a les tempta-
cions d’enriquiment personal a l'interior de
les cooperatives.

1 Versié amb modificacions del text que apareix a la guia
«Experiéncies internacionals» de Sostre Civic.

UNA NECESSITAT: PENSAR
EN LA TRANSFORMACIO DE
L'HABITATGE COL-LECTIU

CHRISTOPHE HUTIN

Arquitecte,

Investigador a I'Ecole d'Architecture, Toulouse,
Professor a I'Ecole d’Architecture, Bordeaux

La complexitat dels canvis que s’estan pro-
duint actualment en I'arquitectura, la ciutat
i la societat ens convida, com a professio-
nals amb missions d’interés public, no a re-
dissenyar el planol de les ciutats vist des de
dalt, sind a estudiar el paisatge detallat de
I’habitatge contemporani. La constatacio
que I'habitatge no esta adaptat a les expec-
tatives socials i ecologiques de la societat
contemporania obre la porta a plantejar-nos
la necessitat d'actualitzar-lo. A Franca, el
desencant de vint anys de politica de reno-
vacio urbana basada en la demolicid i la re-
construccio de zones d’habitatge social és
objecte d’investigacio sociologica. Des del
punt de vista arquitectonic, técnic, ecologic
i economic, els arquitectes han demostrat
en la practica que la transformacio dels edi-
ficis d’habitatges socials no només és més
realista, sin6 també més estratégica que la
destruccio, fins i tot parcial. Si bé encara hi
ha certes dificultats per promoure la rehabi-
litacio dels poligons d’habitatges col-lectius
entre els agents publics locals, la tendéncia
de la politica urbana esta canviant a favor

del tractament arquitectonic, cas per cas,
dels edificis que ja estan construits, sense
que aixo impliqui necessariament despla-
car-ne els habitants. Aixi doncs, per actua-
litzar edificis que fa molt de temps que es-
tan deteriorats, s'estudien, es dissenyeni es
duen a terme una série d’intervencions en-
focades, principalment, a aspectes técnics
(obres d’adequacio a les normes energéti-
ques, de seguretat i d'accessibilitat), pero
també patrimonials (conservacid i restaura-
cio), formals (modificacio de I'aspecte exte-
rior de les facanes) i, més excepcionalment,
comunitaris (establiment de mecanismes
de «co-construccio» amb la societat civil
i els habitants). Partint d’aquesta realitat,
esperem que la constatacio de la inevitable
actualitzacio convidi a I'obertura d'un pen-
sament critic de requalificacié arquitecto-
nica, ja no sols des del punt de vista técnic,
patrimonial o formal, siné també de millora
de les condicions de vida.

ARQUITECTURA AUGMENTADA:

UNA ESTRATEGIA DE TRANSFORMACIO
La nocio d'augment de les arquitectures ens
proporciona un métode teoric i practic per
intentar respondre als reptes del segle que
ve. Per a aixo, es necessita un canvi d’enfo-
cament: de I'escala dels interiors doméstics
alade les aglomeracions. En I'encreuament
d’una série d’interessos que impliquen els
habitants, els actors politics, els dissenya-
dorsi els inversors, I'augment de la capaci-
tat dels edificis, cas per cas i independent-
ment de la tipologia, podria convertir-se en
una estratégia per al desenvolupament sos-
tenible dels nostres territoris. Pero aquesta

263

o4
=
=
=




estratégia suposa, certament, orientar les
preocupacions de cada actor cap a /a felici-
tat de viure, la preservacio i la millora dels
edificis, la proteccio de les poblacions vul-
nerables, la prolongacio de la vida util de les
construccions edificades, la preocupacio
per I'economia dels territoris i el desig de
realitzacié democratica de I'accié dels habi-
tants sobre el seu entorn. Com pot la nocio
d’arquitectura augmentada ser un concepte
operatiu per respondre a la inevitable actua-
litzacié de I'habitatge en termes qualitatius
i quantitatius? Podria constituir un camp
d’experiéncia favorable perque es produ-
eixi aquesta transferéncia democratica ne-
cessaria cap als habitants, com a operadors
dels seus habitatges? Quines eines cienti-
fiques, técniques i digitals cal crear perqué
aquesta estratégia sigui operativa? Com po-
dria el concepte d’arquitectura augmentada
permetre un canvi en el paradigma d'actu-
acio de les politiques urbanes, de manera
que deixeés d'estar enfocat a transformar les
ciutats a través de la conformacio de la seva
massa tipografica i se centrés en l'augment
de les capacitats dels llocs partint del cas
per cas? Es possible preveure si 'augment
de les capacitats de les arquitectures que ja
existeixen permetra reduir I'expansio de les
ciutats? Quins serien els instruments d’'una
realpolitik de I'arquitectura augmentada?

LA PERMANENCIA DELS AUGMENTS:

EL PROJECTE ARQUITECTONIC

COM A PROCES
En intentar percebre els edificis com a pro-
cessos evolutius ininterromputs, observem
que el fenomen de I'augment és una realitat
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antropologica. Veiem que adopta diverses
formes, segons els graus d’institucionalit-
zacio i les variacions vernacles, des de l'es-
cala de la casa fins a I'escala dels conjunts
col-lectius, durant llargs periodes de temps.
El reconeixement d’aquests fenomens plan-
teja, en primer lloc, qliestions sobre els me-
todes de disseny. Ens permet pensar en el
projecte no com una accioé concreta, sind
com una fase de la vida dels edificis o de
les situacions urbanes. El projecte s’entén,
llavors, com un procés temporal pragmatic
i ininterromput. En segon lloc, la nocio d’ar-
quitectura augmentada permet abordar la
sostenibilitat en I'arquitectura des de I'angle
de la participacio humana en el procés de
vida dels edificis d’habitatges. Aixi, tenir en
compte l'aspecte performatiu de l'arquitec-
tura permetria dissenyar edificis amb una
gran capacitat de renovacié. Com a camp
d’experimentacio per a una nova ciutadania
urbana, la nocié d’augment podria conver-
tir-se en el nou objecte de coalicié d’interes-
sos entre les diverses parts i organitzacions
que coprodueixen les ciutats.

L'ESQUEMA D'’AUGMENT
Considerar I'augment de I'arquitectura com
un esquema significa donar-li un estatus es-
pecial, que esta relacionat amb les practi-
ques de la intel-ligéncia humana. Podem,
llavors, qiiestionar lI'operativitat d'aquest
esquema en la feina d'un dissenyador a I’ho-
ra d'abordar la qliestio de /a felicitat de viure
quan es tracta de transformar un habitatge.
El filosof de la tecnologia Gilbert Simondon
amplia la nocio d’esquema i el defineix com
I'esséncia d’'una linia d'invencions técni-

ques: «L'esséncia técnica es caracteritza pel
fet que roman estable al llarg de la linia evo-
lutiva, i no sols estable, sin6 que produeix
estructures i funcions a través del desenvo-
lupament intern». Segons Simondon, l'es-
quema és una matriu evolutiva que es con-
creta en una diversitat de practiques que
creen objectes técnics. En adoptar aquesta
definicio, ens veiem abocats a giiestionar
la possibilitat de declinacié de les formes
dels augments arquitectonics, aixi com les
estructures sociohistoriques que en poden
haver afavorit I'aparicio.

MOVIMENTS DE LES ARQUITECTURES
CAP A LA FELICITAT DE VIURE
Iniciar una reflexio critica sobre I'habitat im-
plica abordar la transformacio dels edificis
tenint en compte laimportancia de les acci-
ons constitutives de I'accié d’habitar: apro-
piar-se dels llocs, aposentar-s'hi, ampli-
ar-los, embellir-los, modificar-los, poder-hi
escriure la propia historia. Des de Gaston
Bachelard fins a Michel Lussault, passant
per Georges Perec, els defensors de I'enfo-
cament fenomenologic de I’'habitatge con-
ceben la dimensio experimentada pels habi-
tants com un element essencial de la nocio
d’habitar. Seguint aquest fil i basant-se en
les teories de la felicitat de les ciéncies so-
cials, la recerca contemporania, sobretot
en filosofia, sociologia i psicologia, posa de
manifest la correlacié entre l'autorealitza-
cid i la possibilitat d'apoderar-se del propi
espai vital. Yankel Fijalkow va més enlla i
desconstrueix la visio del confort basada en
I'equipament a favor de /a felicitat de viure.
En mostrar que és crucial tenir en compte

la capacitat dels habitants de ser actors en
i sobre el seu entorn, l'autor convida a de-
senvolupar un dret a viure en la continuitat
d’un dret a un habitatge digne. Quant a l'es-
pai, les operacions d'augment consisteixen
a ampliar les zones habitables afegint-hi
llocs no assignats a funcions especifiques,
obrint les sales d’estar a un espai exterior,
transformant els planols en un planol lliu-
re i obrint les facanes a la llum, a la venti-
lacio natural i a les vistes. Aixi, una inter-
vencio arquitectonica mitjancant I'augment
d’un habitatge ja construit té com a objectiu
facilitar als usuaris el «tenir lloc» en el seu
espai vital. Considerant 'augment de I'ar-
quitectura com a esquema, un té dret a pre-
guntar-se si el concepte a qué esta vinculat
no és el de la felicitat de viure, definit per
Yankel Fijalkow. La seva obra ens convida a
considerar el viure com un dret que rau en
la possibilitat que les persones siguin sub-
jectes actius dels llocs on habiten. Si bé la
nocio de la felicitat de viure és subjectiva,
aquest treball de recerca pretén giiestionar
els dispositius arquitectonics que faciliten
les condicions d’expressio d'aquest dret.
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PROMOCIO DELEGADA
AMB OPERADORS AMB ANIM
DE LUCRE LIMITAT

Habitatge Metropolis Barcelona (HMB) és una in-
novadora societat publicoprivada d’habitatge asse-
quible en régim de lloguer que té com a objectiu
promoure i gestionar habitatges de lloguer assequi-
ble en I'ambit de la ciutat de Barcelona i de la seva
area metropolitana.

L'objectiu de la societat és promoure nou habi-
tatge de lloguer social i assequible amb capital pu-
blic i privat no especulatiu, un nou model que per-
met al'’Ajuntament de Barcelona fer més habitatge
assequible amb menys necessitat de recursos pu-
blics, atés que el 50 % del capital de I'empresa és
privat. Concretament, el projecte que es proposa és
la construccio de 4.500 nous habitatges en els pro-
xims sis anys per destinar-los al lloguer protegit in-
definit en el temps, la meitat dels quals s’han de
localitzar al terme municipal de Barcelona.

A llarg termini, l'objectiu principal d’HMB és
frenar la tendéncia a l'alga que experimenten els
preus de I’habitatge metropolita i crear un parc de
lloguer assequible. També és un objectiu rellevant
del projecte la lluita contra el canvi climatic, ja que
HMB promou habitatges sostenibles i saludables,
construits a partir de criteris de disseny ambiental
i eficiéncia energética, i garantint com a minim la
certificacio energeética A.

\J Constitucio de la societat mixta Habitatge
Metropolis Barcelona. Novembre 2021.
Font: Edu Bayer. Ajuntament de Barcelona
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2016-2017

Habitatge Metropolis
Barcelona, SA
Constituida inicialment
per 'AMB (100 %) el marg
del 2018. Posteriorment,
es ven el 50 % de les
accions a I'Ajuntament de

2018

Consulta preliminar
de mercat

Definicio de les
prescripcions técniques
del procediment de
licitacié per seleccionar
el soci privat.

2019-2020

Licitacio publica
Procediment negociat
amb publicitat.

Societat
d’economia
mixta

2020-2021

Operador mixt
Entrada del soci privat i
inici de la primera fase del
projecte amb 8
promocions (640
habitatges) i ampliacio de
capital el novembre del

Barcelona el juliol del
2018.

HMB representa la primera societat metropolitana
mixta d’'habitatge de lloguer assequible d’Espanya,
una férmula de participacié publicoprivada amb la
voluntat d'ampliar el parc d’habitatge de proteccio
oficial, tot mantenint la titularitat publica del sol.

La societat mixta HMB esta formada per I'Area
Metropolitana de Barcelona (25 %), I'Ajuntament de
Barcelona (25 %) i NiCrent Residencial (50 %). Aques-
ta ultima és una societat limitada formada per dues
empreses privades amb amplia experiéncia immobi-
liaria, tant en el camp de la promocio com en el de la
gestio: Cevasa i Neinor Homes, SA, adjudicataria de
la licitacio d'HMB del mes de juliol del 2021.

HMB és una societat d'economia mixta que fun-
ciona amb un nou meétode de produccio i gestid
d’'habitatge protegit de lloguer. Els socis publics (el
50 % del capital) i els privats (lI'altre 50 %) prenen
les decisions mercantils estratégiques en comd, i les
dues parts tenen dret a la meitat dels beneficis de les
operacions, a part de compartir la meitat dels riscos.
Aquesta formula garanteix |'experiéncia en promocid
i gestio, i la capacitat d'inversio del sector privat, aixi
com la pericia en bones practiques i la capacitat téc-
nica del sector public. Junts, els socis publics i privats
poden unir forces i ser més ambiciosos.

2021.

Els sols son aportats per les dues administracions
(en el cas de I'Ajuntament, el 100 % en dret de super-
ficie a setanta-cinc anys) i les inversions de capital
social son identiques entre socis publics i privats.

També es busca una forta implicacio del financa-
ment de la banca publica (BEI, BCdE, ICO, ICF, etc.).
La gestid dels habitatges de lloguer protegit sera pri-
vada, pero el sector public és coresponsable a través
de la presencia publica del 50 % dels consellers en el
govern de I'empresa. L'assignacio dels habitatges es
fara a través dels mecanismes existents d'assignacio
dels socis publics.
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+1.500
[4.500]

+1.500
[3.000]

+860
[1.500]

fase fase fase fase
2021-2022 2023 2024 2025

+640

/N  Desenvolupament temporal en fases
del programa HMB.
Font: Dossier HMB. Desembre 2021

' Aportacions dineraries i no dineraries
al projecte.
Font: Dossier HMB. Desembre 2021

Ajuntament
de Barcelona

50 % 25%
Nicrent
Residencial,

25%

Area

Metropolitana
de Barcelona

SOCIETAT NICRENT: UNA ALIANCA
ENTRE CEVASA | NEINOR

Cevasa i Neinor son dues empreses liders en els
seus sectors que operen en el mercat de I'habitat-
ge a nivell nacional; la primera basicament en la
promocio d’habitatge protegit en réegim de lloguer
i la segona en habitatge destinat a la venda.

Tant Cevasa com Neinor coincideixen en la ne-
cessitat d'aplicar models en politica d’habitatge
que permetin l'accés a I'habitatge al conjunt de la
poblacio, amb independéncia que es tracti d’habi-
tatge protegit o habitatge lliure, amb preus al més
assequibles possible. Totes dues empreses apli-
quen aquest criteri en les seves politiques. També
coincideixen en la necessitat de crear un ampli parc
d’habitatge en régim de lloguer i veritablement as-
sequible al nostre pais, i que en la promocio d'una
part d’aquest parc hi participi el sector privat, espe-
cialment empreses amb capacitat d'oferir estabili-
tat en la gestio i el manteniment del parc.

Aquests punts de vista compartits entre Cevasa
i Neinor, juntament amb la complementarietat en-
tre amb dues societats en la promocio i explotacio
d’habitatge, ha motivat les dues companyies a col-
laborar en aquests objectius.

En aquestallinia, Cevasai Neinor han vist de ma-
nera favorable la iniciativa de I'’Ajuntament de
Barcelona i de I'Area Metropolitana de Barcelona
(AMB) d’augmentar el parc d'habitatges en régim
de lloguer mitjancant la col-laboracié publicopriva-
da. Com a projecte compartit, I'alianca s’ha materi-
alitzat en la societat NiCrent, la finalitat de la qual
és donar resposta a aquests objectius de manera
economicament viable, oferint una rendibilitat rao-
nable i estable allarg termini, en benefici dels acci-
onistes publics i privats, i garantint als usuaris una
oferta estable i de qualitat.

La Marina del Prat Vermell
S10 Sants-Montjuic
Barcelona
(Fase inicial)

64

habitatges

8 PROMOCIONS
640 HABITATGES
1.600 PERSONES

Sal6 Central H1
Sant Boi de Llobregat
(Fase de projecte)

110

Casernes R5
Barcelona 2PAU
Sant Andreu
(Fase inicial)

110

habitatges

Les Bateries 18B
Montgat
Turé del Sastre
(Fase de projecte)

58

habitatges

Les Bateries 18A
Montgat
Turo del Sastre
(Fase de projecte)

72

habitatges
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La Catalana R16
Sant Adria del Besos
(Fase de projecte)
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habitatges habitatges
La Marina del Prat Vermell FRO2 UP5 La Sagrera
- Promocions de la primera fase d’Habitatge Samf_ i,r]fﬁ]'g[fc sio Ba[(;eg’;gigru
Metropolis Barcelona (HMB). (Fase inicial) (Fase inicial)
Font: Barcelona Regional a partir del Dossier HMB. 60 106
Desembre 2021 habitatges habitatges
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1. Promocid de 64 habitatges de proteccid
oficial de lloguer. Carrer Ulldecona, 16-24.
La Marina del Prat Vermell.
Font: Musquera Arquitectura. Habitatge Metropolis
Barcelona
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V2. Promocio de 60 habitatges de proteccio
oficial de lloguer. Carrer Cal Ciso, 44-48.
La Marina del Prat Vermell.
Font: Adema Canela Comella Arquitectes. Habitatge
Metropolis Barcelona

N 3. Promocid de 110 habitatges de proteccio
oficial de lloguer. Passeig Torras i Bages,
136-138 (les Casernes de Sant Andreu).

Sant Andreu.
Font: Joan Pascual-Ramon Ausioé Arquitectes. Habitatge
Metropolis Barcelona

V4. Promocié de 106 habitatges de proteccio
oficial de lloguer. Carrer Gran de la Sagrera,
52-58. La Sagrera.

Font: Arquitectura Produccions. Habitatge Metropolis
Barcelona
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en cessio6 d'us Cirerers (S
Civic). Carrer del Pla d
2.Les Roquetes.
Arquitectura: Celobert co

LLUM, AIRE | SOL: L'HABITATGE
ENTES COM UN DRET UNIVERSAL.
UNA COMPARATIVA DEL MODEL
D'HABITATGE SOCIAL DE VIENA
AMB EL PLA PEL DRET A
L'HABITATGE DE BARCELONA

MICHAELA KAUER
Directora de la Oficina del Parlament Europeu
de la ciutat de Viena

Des que es van comencar a construir les
primeres cases decents per a la classe tre-
balladora, just després de la Segona Guerra
Mundial, a la ciutat de Viena el model d'ha-
bitatge social i assequible s’ha basat en la
idea que l'accés a un immoble és un dret
universal. Per aixo0, als anys vint, el Govern
municipal va impulsar una série de meca-
nismes per oferir “llum, aire i sol”, com deia
el lema de I'ambicids programa, per crear
habitatge per a tothom, i no només per a
uns quants. Aquestes actuacions i estrate-
gies han consolidat el model unic d’habitat-
ge social i assequible de la capital austriaca,
que esta estretament lligat a l'alta qualitat
de vida de la ciutat, reconeguda arreu del
mon. Durant els ultims anys, Barcelona tam-
bé s'ha convertit en un referent en qliesti-

ons de politiques d’habitatge, sobretot gra-
cies a la postura clara que defensa el Pla pel
dret a’habitatge 2016-2025. Malgrat que el
model de governanca de Barcelonai el de
Viena no es puguin comparar, les dues ciu-
tats han desenvolupat eines per millorar les
condicions de vida de la poblacid.
Emprendre politiques a favor d’'un habi-
tatge assequible i decent no és tampoc anar
ala Lluna. El que les ciutats necessiten son
tant mecanismes de finangament per cons-
truir i renovar habitatges com superficie
edificable assequible. Alhora, han de prote-
gir la poblacio vulnerable i mantenir la co-
hesio social dels barris. Per aconseguir-ho,
els cal un marc de governanca amb que fer
front als diversos reptes —com la gentrifi-
cacio, la turistificacio i la financeritzacio—,
a les conseqiiéncies del canvi climatic i als
efectes dels conflictes armats, que provo-
quen moviments poblacionals i grans alte-
racions en els mercats energétics. L'objectiu
d'aquest article és reflexionar sobre les no-
ves politiques d’habitatge social que estan
apareixent en molts llocs d’Europa a través
de la comparacio dels elements que carac-
teritzen les dinamiques d’intervencio en els
mercats de I'habitatge de Barcelonai Viena.

L'HABITATGE ENTES COM UN

DRET HUMA REQUEREIX UNA

FORTA INTERVENCIO ESTATAL
Tant Barcelona com Viena han demostrat
una forta voluntat de controlar, o de tor-
nar a controlar, les disfuncions en el mercat
immobiliari, que sovint tenen a veure amb
la seva financeritzacio. Ambdues aspiren a
diversificar el parc d’habitatges: Barcelona
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ha apostat per incrementar |’habitatge pu-
blic i cooperatiu, mentre que Viena, que ja
té una dotacio rellevant en aquest sector,
esta aconseguint superficie edificable a
través d’'una nova categoria de sol, quali-
ficat com a habitatge subvencionat. A tra-
vés d’'una cooperacio intensa amb la ciu-
tadania a diverses escales de governanca,
totes dues ciutats incorporen la politica
d’habitatge en estratégies de desenvolu-
pament urba integrades i inclusives. Tant
Barcelona com Viena treballen a escala
dels barris i adopten metodologies i eines
noves i innovadores per aconseguir ciutats
meés inclusives on tothom tingui accés a
un habitatge assequible. No dubten a fer
servir totes les eines politiques, adminis-
tratives i legals que tenen al seu abast per
influir en les decisions politiques a esca-
la estatal i europea. Un exemple podria ser
I'obligacio a les plataformes de lloguer tu-
ristic a compartir les dades amb els muni-
cipis. Finalment, les dues ciutats treballen
per posar en relleu, tant en I'ambit europeu
com en el mundial, que I’habitatge, entés
com un dret huma, ha de ser al centre del
desenvolupament de les nostres societats.

A escala municipal, no és facil promoure
politiques basades en la idea de I'habitat-
ge com un dret, ja que fa més d'una década
que el mercat immobiliari pateix una gran
manca d’inversié en habitatge social i asse-
quible i I'entrada d’inversors institucionals a
qui s’han ofert grans desgravacions fiscals
i altres incentius, per la qual cosa la distor-
sié ha augmentat encara més. Els mercats
immobiliaris estan generalment sobrees-
calfats i fragmentats, i la segregacio terri-
torial i social dins de les mateixes ciutats
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ha crescut. A més, els costos de construccio
estan pels nuvols, i els sols edificables so-
len ser escassos i a uns preus desorbitats,
la qual cosa encara complica més l'accessi-
bilitat i I'assequibilitat dels habitatges. Les
families i els individus amb rendes mitjanes
viuen sota pressio, i cada cop més gent, so-
bretot els joves, s'enfronta a una situacio de
precarietat pel que fa a I'habitatge. Els més
vulnerables viuen en condicions insalubres
i d'amuntegament, i estan més exposats a la
pobresa i als desnonaments. A més, l'aug-
ment dels preus de I'energia ha accentuat
aquesta tendéncia. Els sensellar, en comp-
tes de rebre suport per tenir un sostre de-
cent i segur, son discriminats i fins i tot cri-
minalitzats, tal com passa a Hongria.

Un Govern municipal, per si sol, no pot
abordar totes aquestes qiiestions. Tanmateix,
Barcelona i Viena han engegat mecanismes
per posar els ciutadans al centre i per respon-
sabilitzar-los pel que fa al desenvolupament
urba, la planificacio dels barris i la construc-
cio d’habitatges. Han trobat métodes fiables i
transparents per implicar tots els agents qua-
lificats en el sistema i aixi sostenir i oferir ha-
bitatges assequibles i crear un marc politic
amb diversos nivells i agents. Aquestes ciu-
tats han demostrat la seva intencio de prote-
gir, d'una banda, els ciutadans de I'especu-
lacid, els desnonaments i el sensellarisme i,
de l'altra, els mercats immobiliaris de la gen-
trificacio, la financeritzacio i la turistificacio.

Mentre que Barcelona continua sent una
ciutat basada en els habitatges de propie-
tat, Viena sempre ha estat una ciutat de llo-
gaters. A més, si ens fixem en la teoria de la
governanca de I'habitatge, Austria i Viena
mostren tots els elements constitutius d’'un

model de mercat social, amb més control
i regulacio per part de I'Estat i amb habi-
tatges sense anim de lucre, cooperatives
i solucions publiques. En canvi, Espanya i
Barcelona es caracteritzen per tenir un sis-
tema d’habitatge dual, sotmés en gran part
a una logica de mercat, pero amb un petit
parc d’habitatges publics, dirigit sobretot a
col-lectius vulnerables. Viena, com a ciutat
i provincia (bundesland), disposa d’un con-
junt de competeéncies, fins i tot legislatives,
per dirigir, gestionar i financar les politiques
d’habitatge. A Barcelona, en canvi, les com-
peténcies municipals es veuen subordina-
des a la governanca regional i estatal. Tot
i aix0, les dues ciutats volen crear un parc
d’habitatge divers, assequible i segur per a
la ciutadania.

ELS FONS DE ROTACIO, UNA SOLUCIO

UNIVERSAL PER A L'HABITATGE
L'origen de la majoria de les mesures del
model vienés d’habitatge social es remun-
ta fins a la primera meitat del segle xx. El
1923, I'Ajuntament de Viena va crear un im-
post de luxe sobre construccions d’habitat-
ges que va permetre financar l'edificacio de
64.000 immobles fins al 1933. Avui en dia,
Viena compta amb un sistema de gran en-
vergadura per assegurar, mantenir, millorar
i renovar el parc d’habitatges. Per exem-
ple, es financa la construccid i la renovacio
d’habitatges, s’estableixen uns estandards
de qualitat a través del reglament de cons-
truccio, es té cura del sol edificable, es tre-
balla amb els agents de les cooperatives i
les associacions d'habitatge de lucre limitat
i hi ha acords solids de col-laboraciéo amb

els llogaters i les seves organitzacions. En
I'ambit estatal, la llei austriaca d’habitatges
de lucre limitat (WGG, per les seves sigles
en alemany) i lallei d'arrendament establei-
xen un marc legal que dona competéncies
tant a la ciutat com, sobretot, a la provincia
de Viena per establir la seva propia politica
d’habitatge. Finalment, també hi tenen molt
a veure els impostos: a Austria hi ha un im-
post per al foment de I'habitatge que paga
tothom —es reté un 1% dels salaris (un 0,5
% a l'empresa i un 0,5 % al treballador)— i
que es dedica a potenciar lI'oferta d'immo-
bles arreu del pais. Aixo permet que les pro-
vincies tinguin uns ingressos estables per
financgar I'habitatge. Aquesta base d'ingres-
sos regulars és, entre altres motius, la rao
per la qual a Viena s’estan construint 14.000
habitatges nous.

En general, la llei WGG regula el funci-
onament de les associacions d’habitatge
sense anim de lucre i les obliga a reinver-
tir els guanys en el sistema. D'aquesta ma-
nera, es creen fons de rotacio, uns instru-
ments de financament que garanteixen que
els diners es quedin al sector, en comptes
de sortir-ne per a guanys a curt termini o
altres proposits. Aquest métode té més en
compte la dimensio a llarg termini de I'habi-
tatge, des del punt de vista de l'interés pu-
blic i d'una inversio sensata dels ingressos
fiscals per al bé comu. Tot aixo6 esta recollit
a la llei de promocid i renovacio dels habi-
tatges de Viena, que estableix directrius per
ales ajudes a I'habitatge, per a la rehabilita-
cio i la promocié d’ajuts d’habitatge en tres
grans ambits (nova construccio, renovacio
i els ajuts individuals). Tanmateix, I'objectiu
principal és mantenir els diners al sistema
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un cop ja s’han invertit per primer cop, i des-
prés d’haver pagat tots els préstecs. L'is de
fons de rotacio com a instruments de finan-
cament és un model economicament soste-
nible i té un efecte antiespeculatiu moltim-
portant. El que Barcelona ha posat en marxa
amb el programa Habitatge Metropolis s’hi
assembla molt, ja que limita els beneficis de
les companyies a un 4 % de la inversio.

CONTROL DEL SOL PER GARANTIR
L'ESTABILITAT INTERGENERACIONAL
Viena fa molt de temps que vetlla per reser-
var sol edificable per a la construccio d’ha-
bitatge social i assequible utilitzant diver-
sos instruments. Amb uns fons propis per
comprar i vendre terra, la ciutat controla
propietats arreu del territori des de fa més
de 25 anys. Moltes vegades la terra no es
ven, sino que se cedeix a proveidors d’habi-
tatge en forma de contracte d’arrendament
allarg termini. A més, en una ciutat en crei-
xement com Viena, on impera la necessitat
d’assegurar un parc d’habitatges assequi-
bles per a les generacions futures, el 2019
es va desenvolupar un nou instrument per
aturar I'especulacio del sol: en el marc del
reglament de construccio, es va introduir
una nova categoria de sol perqué dues ter-
ceres parts dels nous edificis residencials,
a partir d’'una certa mida, anessin desti-
nades a habitatges de proteccio oficial. El
reglament de construccio de Viena és una
llei regional molt completa que regula totes
les qliestions de planificacio urbanistica i
de zonificacio, a banda de tots els aspectes
constructius (tecnologia emprada, alcada
minima de les estances, mida minima dels
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pisos, etc.). Té una correlacio molt estreta
amb el Pla de desenvolupament urba, que
especifica si una area esta qualificada com
a espai verd o com a espai per al transit, per
a edificis comercials o per a la construccio
d’habitatges. Barcelona és la primera ciu-
tat a Espanya que ha engegat, juntament
amb els representants del sector de I'habi-
tatge assequible, un nou sistema per crear
més de 1.000 immobles en sol public (el 60
% de lloguer i el 40 % cooperatiu), que con-
tribuiran a diversificar encara més el parc
d’habitatges. Es fa una cessio dels terrenys
per un periode de 99 anys, la qual cosa as-
segura que la ciutat en mantingui el control
a llarg termini.

LA DIVERSITAT D'HABITATGE

ASSEQUIBLE FOMENTA LA RESILIENCIA
El sistema d’habitatge vienés pretén bene-
ficiar gairebé tots els grups de la societat
i mantenir la barreja social arreu de la ciu-
tat. Viena té 220.000 immobles municipals
i associacions d’habitatge de lucre limitat.
A més, s’hi fomenta la millorai la renovacio
en el sector privat sota condicions determi-
nades i s‘ofereix una gran varietat d’opci-
ons d’habitatge assequible. Tot aix0 fa que
dues terceres parts dels vienesos visquin
en algun tipus d’habitatge public i molt
protegit. Per la seva banda, Barcelona s’ha
fixat un objectiu clar: no només vol aug-
mentar l'oferta d’habitatge public en més
de 4.500 immobles en els proxims anys,
sino també diversificar el parc d’habitatge
assequible. Es obvi que aquesta fita de ga-
rantir més habitatges assequibles a la ciu-
tat no es pot assolir actuant només des de

I'ambit municipal, o fins i tot estatal. Per
exemple, una ciutat o un estat no té prou
eines per impedir més financeritzacio del
sector o per frenar els lloguers turistics,
que ocupen una gran part dels habitatges
disponibles. En aquest sentit, cal actuar a
escala europea per poder controlar millor
les socimis i les plataformes de lloguer tu-
ristic. Si bé el model de Viena no és perfec-
te en tots els ambits, en podem extreure
una lli¢é: la gran proporcié d’habitatge mu-
nicipal, cooperatiu, de lucre limitat i sub-
vencionat publicament té un efecte clar en
la baixada dels preus del mercat, especial-
ment quan es combina amb la regulacioii el
control dels lloguers i la defensa dels drets
dels llogaters i de les seves organitzacions.

CIUTADANS COMPROMESOS EN
LA CREACIO D'UNA CIUTAT MILLOR
Mentre que la llei de lloguers austriaca es-
tableix els drets i els deures dels llogaters,
els dona una gran proteccio i en reconeix les
organitzacions, Viena encara ha empoderat
meés els arrendataris. Els llogaters d’habitat-
ge municipal i cooperatiu s'organitzen en
comités i la ciutat els ofereix un servei d'as-
sisténcia, té una pagina web per calcular si
I'import del lloguer és raonable i legal, i dona
suport als ciutadans que s’enfronten a un
desnonament en tots els sectors del mercat
immobiliari. Finalment, s’han creat unitats
que s’encarreguen de resoldre conflictes
menors entre llogaters i propietaris d'una
manera rapida, facil i gratuita. A Barcelona,
com a moltes altres ciutats a Espanya, s’ha
vist que els propietaris d’habitatges no es-
tan automaticament més protegits dels

desnonaments que els llogaters. Les llicons
apreses després de la crisi financera mun-
dial, quan milers de ciutadans van perdre la
casa, ja van ser dures, pero es van repetir
durant la pandémia, quan la gent va haver
de fer front a una baixa d’ingressos, mentre
que les hipoteques i el cost de vida es man-
tenien igual. Barcelona ha engegat diverses
intervencions potents per evitar que les fa-
milies es quedin sense casa, i les llicons que
se n’han aprés van molt més enlla de I'ajuda
immediata als més necessitats. Avui en dia,
moltes ciutats i paisos tenen més ganes que
mai de regular un mercat que no és capac
d’oferir el que la gent necessita: pisos asse-
quibles, en barris habitables i en ciutats on
les persones siguin particips del disseny, la
creacio i la presa de decisions sobre el pre-
senti el futur.
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PARTICIPACIO CIUTADANA EN EL
DISSENY DE LA POLITICA D’HABITATGE

Ja des d'un principi, amb l'elaboracio del Pla pel dret
a I’habitatge 2016-2025, la participacio ciutadana
s’ha posat en primer pla en les politiques d’habitatge,
organitzant trobades per conéixer de primera ma les
problematiques detectades als barris.

Aquesta voluntat de millorar i aprofundir la participa-
cio de la ciutadania i els actors rellevants en la mateé-
ria ha perdurat des de llavors amb l'objectiu de donar
resposta a un nou marc social en que I'habitatge ha
esdevingut un tema prioritari a tots els nivells.

En els ultims anys, s’han impulsat espais de partici-
pacio, debat, seguiment i analisi de politiques que
s'estructuren sobre la base de la representativitat i la
pluralitat d’actors, i que serveixen com a espais de tro-
bada entre la ciutadania, els professionals, les entitats
i ’Ajuntament. El seu objectiu és enriquir i millorar les
politiques publiques que s'implementen a la ciutat.
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CONSELL DE L'HABITATGE SOCIAL
DE BARCELONA (CHSB)

En el marc del Consorci de I'Habitatge de Barcelona,
format per la Generalitat de Catalunya i I'Ajunta-
ment de Barcelona, neix el Consell de I'Habitatge
Social de Barcelona (CHSB), un organ consultiu i de
participacio sobre la politica d’habitatge a la ciutat.

L'objectiu del CHSB és facilitar un espai de
participacio ciutadana en matéria d’habitatge, va-
lid per generar opinio, plantejar propostes i promo-
cionar els resultats de les seves analisis.

El Consell de I'Habitatge Social va tenir els
seus origens en l'experiéncia que va dur aterme el
grup de treball d’habitatge social del Consell
Municipal de Benestar Social de I'’Ajuntament de
Barcelona. L'especificitat i laimportancia de la te-
matica van impulsar el Consorci de 'Habitatge de
Barcelona a crear el CHSB i a dotar-lo d'una amplia
representacio dels diversos agents socials conei-
xedors de la matéria i d’'unes funcions especifi-
ques, amb una implicacio i un seguiment en els
temes relacionats amb la politica d’habitatge i I'ac-
tivitat del Consorci.

El Consell es va constituir el 26 de febrer de
I'any 2007, per donar resposta a un nou marc so-
cial en qué I'habitatge s’ha convertit en un tema
prioritari i que, per tant, necessita un marc parti-
cipatiu que garanteixi la representativitat i la plu-
ralitat. D'aquesta manera, es crea un espai de de-
bat, de participacio i de comparticié que enriqueix
la politica d’habitatge d’ambit municipal.

El Consell es compon d’un plenari, una comissio
permanent i una série de grups de treball.
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GRUPS DE TREBALL DEL CONSELL
DE L'HABITATGE SOCIAL

La tasca efectiva del Consell és dona en els seus
grups de treball. Son grups oberts on hi poden par-
ticipar fins i tot entitats no presents al propi CHSB
i son reflex de les opinions que tenen els agents
d’habitatge de la ciutat respecte els problemes i
les solucions a emprendre.

La «Taula d'Habitatge Cooperatiu» ha propiciat
el dialeg entre el sector de I'habitatge cooperatiu i
I’Administracio i ha permés conformar el model ac-
tual respecte el cohabitatge, les cooperatives de
lloguer i les Fundacions sense anim de lucre.

El grup de «Producci6 industrialitzada d’habi-
tatge sostenible», ha permés recollir les aportaci-
ons de bona part del sector professional i altres
agents implicats, per desenvolupar aquesta forma
de construccid en algunes promocions de I'lMHAB
i modular, a través d'aquest espai, diferents licita-
cions municipals d’adjudicacio de sols i projectes
industrialitzats.

El grup de «Pobresa Energética» és un espai de
trobada i discussio entre companyies energéti-
ques i de consum i amb el mén associatiu i técnic.

El grup del «Decaleg per al Dret a I'Habitatge»
és autor d’'un document que ha estat la guia reivin-
dicativa dels passos a seguir per millorar la situa-
cio de I'habitatge a la ciutat, dirigit especialment
a |'Estat i a la Generalitat.

En paral-lel, es generen grups de treball puntu-
als, com el grup de la «Revisio del Pla pel Dret a
I'Habitatge 2016-2025», que es va generar per ava-
luar i fer aportacions després del primer quinquen-
ni d’execucio del Pla, amb una participacio molt
important de les entitats i institucions del Consell.

També s’ha creat el grup del «Pla Territorial
Sectorial d’'Habitatge», on les entitats han pogut
debatre directament amb la Generalitat els punts
importants d’aquest futur Pla i les seves logiques
internes, afegint les al-legacions municipals ala de
les entitats participants.

/N Sessio plenaria del Consell de I'Habitatge
Social de Barcelona (CHSB). Barcelona,
novembre 2022.

Font: Ajuntament de Barcelona

' Acte del Pla per al dret a I'habitatge. Barcelona,

juny 2021.
Font: Ajuntament de Barcelona
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El grup de «Col-lectius especifics» té per objec-
tiu analitzar els criteris d’'adjudicacié d’habitatge
en relacio amb els diferents col-lectius (gent gran,
joves, families monomarentals o persones amb
discapacitat, entre d'altres) per avaluar la necessi-
tat d’introduir-hi ajustos.

El grup de treball «International Social Housing
Festival» ha estat creat per impulsar i coordinar la
participacio de les entitats en els actes que se ce-
lebrin entorn a aquest esdeveniment, que tindralloc
a Barcelona al 2023.

Finalment, cal assenyalar I'existéncia d'altres
grups que també han funcionat com el d’ «Expulsié
de veines», el de «Rehabilitacio», el de «les
Modificacions del Pla General Metropolita (MPGM)»
pel que faal'area de tanteig i retracte i al 30 % d'ha-
bitatge assequible (fet conjuntament amb I'espai de
participacio d’Ecologia Urbana), el del «Consell de
Ciutat» per analitzar la situacié d’habitatge, o el del
«Nou Reglament del propi CHSB».

En total, les xifres son forca importants: només
al 2021 hi han participat 290 entitats i agents,
molts més que els propis 117 integrants del Consell.

GRUPS DE TREBALL

» Taula d’habitatge cooperatiu

» Produccio industrialitzada d’habitatge sostenible
- Pobresa energética

» Decaleg per al Dret a I'Habitatge

+ Revisio del Pla pel Dret a I'Habitatge 2016-2025

« Pla Territorial Sectorial d’Habitatge

» Col-lectius especifics

« International Social Housing Festival
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LA GESTIO PUBLICOCOMUNITARIA
DEL PARC D'HABITATGE DE
LLOGUER MUNICIPAL

CARLOS MACIAS CAPARROS

Llicenciat en Ciéncies Politiques i de I'’Administracio

a la Universitat Autonoma de Barcelona (UAB),
Assessor en politiques publiques d'habitatge a I'Alcaldia
de Barcelona i Regidoria d'Habitatge i Rehabilitacio

CARLA ZOLLINGER BRANDAO

Doctora Arquitecta i Urbanista per la Universitat
Politécnica de Catalunya,

Consultora i professora al Master Ciutat i Urbanisme
de la Universitat Oberta de Catalunya, a la Universitat
de Girona i a Elisava

En els debats actuals sobre habitatge a
Espanya, i en particular a Barcelona, hi ha
un consens sobre la necessitat dampliar el
parc d’habitatge public de lloguer social. En
aquest context, creiem que és interessant
observar les contradiccions en la gestio de
I’habitatge social que Primeus, Dielman i
Clapham (1999) apunten, entre I'aproxima-
cio emancipadora (que estimula la partici-
pacio de les persones llogateres) i I'actitud
paternalista (que imposa normes i regles de
conducta per al col-lectiu).

A Barcelona, i en general a Espanya, la
gestio del parc d’habitatge public de llo-
guer ha estat individualitzada, paternalis-
ta, amb la imposicié d'unes normes de dalt
a baix. S’ha caracteritzat per la inexisténcia
de canals de comunicacio agils, d'espais de
treball, interlocucio i participacio de les llo-
gateres com a col-lectiu, aixi com d'una es-
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tratégia d'inclusio amb el barri. La cultura
organitzativa de I'administracio publica no
s’ha diferenciat gaire de la de I'administra-
cio de finques del mercat privat. Tots dos
s’han centrat en les obligacions contractu-
als i en actuacions ordinaries de manteni-
ment, sense dinamiques participatives.

Davant d'aquesta realitat, volem fer un
repas d'algunes reflexions teoriques sobre
els models d’habitatge i de gestio publica,
aixi com, a través de la investigacio empi-
rica, proposar elements d’innovacio en la
gestio del parc d’habitatge public de llo-
guer que ens permetin incloure la gestio
publicocomunitaria.

Trilla (2010) afirma que els models de
gestido no s’expliquen de manera aillada,
sino que formen part de les politiques que
adopten els paisos. Pareja i Sanchez (2015)
ho anomenen path dependence, i assenyalen
gue és un factor que aporta rigidesa davant
dels canvis de context.

Amb aquesta mirada, ens plantegem com
lainclusio de dinamiques comunitaries, par-
ticipatives i de cogestio del parc d’habitatge
public de lloguer pot generar comunitat en-
tre les llogateres i I'entorn social.

En els debats sobre la participacio,
Preece (2019) ens alerta sobre la individua-
litzacio de la participacio com a mecanisme
per millorar el negoci, enfront de la partici-
pacio col-lectiva, entesa com la veu del con-
junt de les llogateres i una eina d'activisme.
Distingeix dos models principals de gestio:
la individualitzada, que, com indica, rebut-
ja posar el focus en la col-lectivitat, enfront
d'altres models que busquen una aproxima-
cio col-lectiva, basats en el compromis amb
la democracia directa, I'accio col-lectiva i

I'habilitat de les llogateres de generar una
visio i unes politiques propies. En aquest
sentit, Hansen i Langergaard (2017) ens ex-
pliquen que hi ha tensions entre la concep-
cio individualista de I’habitatge i el veinat,
i la col-lectiva, és a dir, entre el pensament
individual i el col-lectiu.

Per explorar aquests models contrapo-
sats i avaluar les possibilitats de participa-
cio de la ciutadania, ens interessa fixar-nos
en les experiéncies de gestié del parc d’ha-
bitatge public de lloguer de Barcelona que
han incorporat dinamiques comunitaries i
de cogovernanca.

EL CAS DE LA PROMOCIO PUBLICA

AL CARRER QUITO 18
Quito 18 és un edifici de promocié publicaen
régim de lloguer social amb 150 habitatges,
situat a Baro de Viver, un barri amb concen-
tracio d’habitatge public, pocs usos mixtes
del sol i baixa connectivitat del transport pu-
blic. Es un veinat que no esta organitzat, amb
persones amb pocs recursos economics, la
majoria desnonades préviamenti poc vincu-
lades amb I'entorn. La relacio amb I'adminis-
tracio publica ha estat contractual i domina-
da per una visio paternalista.

Aquest cas ens interessa perque, el
2019, arran d’'un conflicte que es va generar
al voltant d'aquesta promocio, s’ha assajat
una experiéncia d’intervencié comunitaria
per abordar les problematiques de convi-
véncia i fomentar la responsabilitzacio de
les llogateres a través de la cogovernanca.

Per aconseguir-ho, s’ha dut a terme un
diagnostic. S’ha creat una taula de treball
on participen I'Institut Municipal de I'Ha-

bitatge de Barcelona (IMHAB), el servei de
mediacio en habitatges publics, els serveis
socials, els cossos de seguretat i el distric-
te de Sant Andreu. Per dur a terme aques-
ta analisi, s’han fet cent nou entrevistes a
les llogateres i s’han detectat les principals
queixes i problemes associats a la finca, re-
lacionades amb qgiiestions de convivéncia,
mantenimenti espai public. També s’ha tre-
ballat el vincle de les veines amb el territori
per reduir els processos d’exclusio i afavorir
el vincle comunitari.

A partir de la diagnosi conjunta, s’ha deci-
dit fer unaintervencio en la comunitat veinal,
entesa com un tot. Principalment, s’ha tre-
ballat el vincle amb I'entorn i temes interns
de dinamitzacio d'espais comuns, gestio de
conflictes i actuacions de manteniment.

Molts dels problemes detectats son per
falta del sentiment de pertanyer a la comu-
nitat, és a dir, no entendre que els espais
comunitaris son propis i s’han de cuidar i
respectar. Per aquest motiu s’ha iniciat un
treball de dinamitzacié comunitaria. S’ha
fomentat el coneixement mutu entre veines
amb activitats en els espais comuns i I'orga-
nitzacio de la comunitat, i s’"ha consensuat
una normativa de convivéncia internai la
rotacio de referents per a les veines i I'ad-
ministracio publica. També s’ha treballat la
relacio amb I'entorn (serveis, equipaments,
projectes i referents del barri).

En el segiient diagrama identifiquem els
principals elements facilitadors i els obsta-
cles al'hora d’introduir dinamiques de ges-
tio publicocomunitaria en el cas de Quito 18.
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ELEMENTS FACILITADORS

Xarxa amb el teixit
associatiu

Coneixement
del territori

Voluntat d‘innovar amb
dinamiques comunitaries

Proximitat d'equipaments
municipals

Rapida resposta a peticions
de manteniment

EQUIP MULTIDISCIPLINAR

Disponibilitat per participar

Disponibilitat
d'espais comuns

Barri petit
i referents clars

COMUNITAT DE VEINS/ES

DE LAJUNTAMENT
Cultura organizativa
del IMHAB

Canals de comunicacio
individualitzada

Por a tenir persones Imposicio de normes Abséncia de canals
llogateres organitzades top-down de participacio

Manca d'acompanyament Manca d'una estrategia
i integracio amb lentorn d'inclusio

QUITO 18
Inexistencia
de referents

Comunitat
no organitzada

Abseéncia de canals
de participacio

Abseéncia de sentiment
de pertinenca

Falta de vinculacio
amb l'entorn

No identitat de grup

OBSTACLES

EL CAS DE PONS | GALLARZA:
El carrer de Pons i Gallarza se situa al cen-
tre de Sant Andreu, un barri amb usos
mixtes i bona connectivitat del transport
public. Es un barri objecte dels processos
d’acumulacio per despossessio que patei-
xen les nostres ciutats (Harvey, D. 2005).
En aquest carrer, vuit cases s’hi han ha-
gut d'enfrontar. El 2017, després d'anys de
convivéncia i relacié amb l'entorn, les vei-
nes s’han mobilitzat davant d’un inversor
que pretenia expulsar-les per rehabilitar
els habitatges i especular amb la venda.
Organitzades com a col-lectiu, les veines
han interpel-lat I'’Ajuntament perqué vetlli
pels seus drets.

Es un cas interessant perqueé el 2020
I’Ajuntament ha comprat aquestes cases,
que han passat a ser parc d’habitatge pu-
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2 Quito 18: Elements facilitadors i obstacles.
Font: La gesti6 publico-comunitaria del parc d’habitatge
public de lloguer com un mecanisme per a generar
comunitat. Carlos Macias Caparros (2021)

blic de lloguer. L'organitzacié de les veines
ha donat peu a un procés de dalt a baix, en
que lI'administracioé publica ha proposat a
les llogateres una prova pilot de masoveria
urbana mixta. La introduccio de la maso-
veria urbana en el parc d’habitatge public
de lloguer és un element innovador que in-
corpora aspectes de la gestio publicocomu-
nitaria i de cogovernanca.

L'IMHAB executara les obres més grans,
les de I'estructura o els espais comuns, com
la impermeabilitzacio i aillament térmic de
la teulada o el clavegueram, i les veines, en
el rol de masoveres, faran les obres de I'in-
terior de les cases.

En el segiient diagrama identifiquem els
principals elements facilitadors i obstacles
al’hora d’introduir dinamiques de gestio pu-
blicocomunitaria en el cas de Pons i Gallarza.

ELEMENTS FACILITADORS

Comunitat de veins/es
petites

Voluntat d'innovar
amb dinamiques comunitaries

IMHAB Edificacions en planta més pis

En xarxa amb el
teixit associatiu

Sentiment de pertinenca

Experiéncia en el manteniment
de la finca

Comunitat organitzada
Identitat de grup

COMUNITAT DE VEINS/ES

Relacié amb I'entorn

Excés de burocracia

Contractes de lloguer
temporals

Canals de comunicacio
individualitzats

Inexisténcia de referents per
la comunitat de veins/es

PONS | GALLARZA

OBSTACLES

REFLEXIONS

Com hem vist, les dinamiques col-lectives i
comunitaries topen amb la cultura organit-
zativa del gestor public, acostumat a relaci-
onar-se amb les llogateres individualment,
sense canals ni espais de comunicacio col-
lectiva. Per tant, fomentar I'organitzacio, la
participacio i la cogestid, xoca amb l'aproxi-
macio paternalista de I'administracio. Tambeé
xoca amb la falta de recursos de la matei-
Xa institucio, un problema que assenyala
Leal (2010) en la gestio dels parcs publics a
Espanya, o la poca tradicio de treballar trans-
versalment, amb equips multidisciplinaris,
com en el cas de Quito 18. Blanco i Goma
(2002) expliquen que aixo reflecteix la crisi
del model tradicional de I'administracio pu-
blica. Encara que experiéncies com els casos
analitzats, que incorporen una visio emanci-
padora, mostren una substitucié progressiva
per paradigmes alternatius de gestio publi-
ca. Es a dir, la nova governanca que mencio-
nen Blanco i Goma (2002).

/N Pons i Gallarza: Elements facilitadors i obstacles.
Font: La gesti6 publico-comunitaria del parc d’habitatge
public de lloguer com un mecanisme per a generar
comunitat. Carlos Macias Caparros (2021)

Com Bliss et al. (2015), identifiquem
lI'organitzacié de la comunitat de veines
com a element clau per a la implementacio
d’elements de gestio publicocomunitaria.
L'organitzacio és el pas previ per generar
sentiment de pertinenca i identitat col-lec-
tiva, que permet corresponsabilitzar les llo-
gateres. Els autors mencionats identifiquen
factors importants perque la participacio si-
gui efectiva, com son el desenvolupament
de la cultura de la confianga, el rendiment
de comptes i el treball col-laboratiu.

Cal destacar que la proposta d’incloure di-
namiques comunitaries, de la participacio i de
la implementacio d’elements de cogestio ha
estat de dalt a baix, és a dir, ha estat impulsa-
da pel gestor public (Bonet, J. 2012). Aixi es fa
palés un procés de reflexio sobre la necessitat
d’incorporar una visio emancipadora.
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ELEMENTS NECESSARIS PER A

UNA GESTIO PUBLICOCOMUNITARIA
Per implementar dinamiques de gestio pu-
blicocomunitaries que promoguin un canvi
cultural en l'organitzacio del gestor d’habi-
tatgei en la corresponsabilitzacio de les llo-
gateres, cal introduir elements facilitadors.

Cal generar espais de dialeg, de conei-
xenca i de confianga entre les veines, I'en-
torn i 'administracio. Per a aix0, s’han d’es-
tablir canals de comunicacio col-lectius
i referents tant de la comunitat de veines
com de I'administracio publica.

Conveé impulsar dinamiques d'organitza-
cio comunitaria i promoure accions que di-
namitzin els espais comuns, la comunitatila
vinculacio amb I'entorn. Com, per exemple,
que les veines elaborin una normativa comu-
nitaria de convivéncia i usos dels espais co-
muns o que s'obrin aquests espais al barri.

Es imprescindible corresponsabilitzar
les veines en la gestid i el manteniment dels
seus habitatges i dels espais comuns. Per
exemple, amb l'elaboracié d'un pla de re-
habilitacio i manteniment dels habitatges
i dels espais comuns que les comprometi
a executar i controlar una part de la feina.

La durabilitat dels contractes és un factor
determinant per enfortir el sentiment de per-
tinenca, comunitat i identitat, un requisit per
fomentar la participacio veinal en la gestio
del parc d’habitatge public de lloguer.

Si entenem que I'habitatge public de llo-
guer ha de contribuir a fer ciutat des de la
perspectiva del dret a la ciutat, cal introduir
dinamiques de gestié publicocomunitaria
i de vinculacio amb I'entorn. No només com
a mecanisme per garantir el dret a I’habi-
tatge d'una persona o col-lectiu, sin6 en-
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tés com el mecanisme de poder col-lectiu
i el dret a canviar i reinventar la ciutat. | en
aquest sentit, s’ha demostrat que la gestio
paternalista i individualista no ha reeixit.

A partir d'aquesta investigacio podem
afirmar que un enfocament emancipador
en la gestio del parc d’habitatge public de
lloguer permet introduir dinamiques per
generar comunitat, sentiment de pertinen-
cai col-lectivitat, apropiacio i participacio,
aixi com crear xarxa amb el teixit social de
barri. En definitiva, la gestio publicocomu-
nitaria permet fer ciutat.
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LA RESPOSTA DE BOLONYA

A LA DEMANDA D'HABITATGE
COL-LECTIU
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Ajuntament de Bolonya, Italia

HABITATGE COL-LECTIU

| COOPERATIU PER A LA REGENERACIO

URBANA | LA COHESIO SOCIAL
Bolonya és la ciutat de I'habitatge coopera-
tiu. Fa més d'un segle que hi trobem coope-
ratives de residents, sobretot de titularitat
mancomunada, que son l'instrument més
avancat d’'un model historic de vida col-lec-
tiva, i tenen més de 3.000 pisos a la ciutat.
La titularitat de les propietats recau en la
cooperativa i els membres paguen una quo-
ta mensual. La majoria dels edificis tenen
espais comuns i projectes de solidaritat i
de suport mutu entre els veins. Aquesta fi-
losofia ha motivat l'aparicio a Bolonya d'un
procés de reflexio sobre I'habitatge col-lec-
tiu i solidari en clau moderna.

DESCRIPCIO D'UN COHABITATGE
La ciutat de Bolonya va ser una de les pri-
meres ciutats d’ltalia a explorar les possi-
bilitats que oferia el model de cohabitatge.
L'objectiu erarespondre a les noves deman-
des d'accés a I’habitatge, cada cop més di-

verses, d'una ciutadania que té dificultats
per accedir al mercat privat de lloguers.
Alhora, son persones que volen construir,
mitjancant I'habitatge, xarxes de solidaritat
entre veins amb la finalitat de crear suport
mutu en el dia a diai tenir espais de trobada
i d’inclusid social per al barri mateix.

Aixi, una de les caracteristiques princi-
pals del cohabitatge son els espais comuns,
els usos dels quals els decideixen els futurs
habitants en un procés participatiu. Son es-
pais dificils de tenir en un pis privat estan-
dard: un gimnas o un taller de reparacio
d'objectes i de bicicletes; una habitacio per
a convidats que poden reservar els residents;
una cuina comuna, a part de la que hi ha en
cada pis, i un espai de trobada i de festes.
Aquests mateixos espais, o una part, es po-
den compartir amb la resta del barri per a ac-
tes o projectes. El format, el continguti I'ho-
rari, els decideixen els residents. A Bolonya,
lI'obertura al’entorn és l'objecte d'un acord de
col-laboracié amb I’Ajuntament.

PORTO 15, EL PRIMER

COHABITATGE PUBLIC A ITALIA
El primer projecte de cohabitatge public,
Porto 15, es va aprovar a Bolonya gracies a
una mesura del Govern estatal que desti-
nava ajudes economiques per incrementar
les oportunitats d’accés a I'habitatge de les
persones joves menors de trenta-cinc anys.
La promocio de Porto 15 es va fer amb un
equip totalment public amb la col-laboracié
de I'Ajuntament de Bolonya i I'ASP Ciutat de
Bolonya (empresa publica de serveis a les
persones, titular de la propietat), i amb el co-
financament del Departament de Joventut de
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la Presidéncia del Consell de Ministres. Per
tant, aquest cas no es tracta d'una experién-
cia cooperativa, ja que l'edifici, 'adequacio,
la titularitat i la gestio son integrament pu-
bliques. Si que és, pero, una experiéncia que
parteix de la idea d’'una manera de viure co-
operativa, en col-lectiu i solidaria. A Porto 15,
s’hi han invertit 2 milions d’euros per cons-
truir divuit pisos on viuen quaranta-nou per-
sones des de la tardor del 2017.

Per fer possible aquest projecte, I'agén-
cia que gestiona lI’habitatge social de la ciu-
tat (ACER) va renovar un edifici historic si-
tuat al centre de la ciutat. Es troba a prop
d’alguns llocs culturals simbolics, com el
Museu d’Art Modern de Bolonya, el centre
LGTBI+ Il Cassero, la Cineteca de Bolonya
i la Universitat.

L'edifici disposa d’espais comuns per
als habitants, que s’espera que participin
activament en la comunitat on viuen per
explorar noves maneres de viure en col:-lec-
tiu. A causa de les normes imposades per la
mesura del Ministeri, els habitatges estan
pensats només per a persones joves d’en-
tre divuit i trenta-cinc anys. L'Ajuntament
de Bolonya i 'ASP han acordat un indica-
dor economic de la renda d’entre 6.000 i
40.000 euros com un dels requisits indis-
pensables per accedir a Porto 15. El lloguer
oscil-la entre 290 i 390 euros al mes amb un
contracte de lloguer de sis anys, més dos.

Un cop es van anunciar aquests dos requi-
sits d’entrada (la renda i I'edat), la proposta
publica va ser molt ben rebuda: hi havia divuit
habitatges disponibles, la qual cosa equivalia
a uns cinquanta habitants. Van presentar la
sol-licitud 143 families, és a dir, 232 persones.
Un cop fet el triatge de les persones que com-
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plien els requisits, la resta del procés d'as-
signacio d’habitatges va ser completament
innovador per ser d'un organisme public.
De fet, es va iniciar un procés d'autoseleccio
participatiu de les candidatures amb la me-
diacio d’'un expert en cooperativisme social i
models d’habitatge col-lectiu. Després es va
haver d’encaixar les candidatures amb les di-
verses mides dels habitatges, entre 36 i 54
metres quadrats. Les persones seleccionades
van participar en una planificacio comunitaria
dels espais comuns i en la construccio de l'es-
perit comunitari de I'edifici, a través de dot-
ze reunions al llarg de set mesos durant els
caps de setmana. Els acords es van redactar
col-lectivament en una Carta de valorsien un
Reglament de cohabitatge.

Alhora que entraven a |’habitatge, el
grup de cohabitatge va crear una associa-
cio de promocid social amb el mateix nom,
Porto 15 APS. Lafinalitat de I'associacio era
donar suport material per posar en marxa
aquest model de cohabitatge col-lectiu i
promocionar-lo, participant en la vida as-
sociativa de la ciutat i en xarxes nacionals
i internacionals. Al llarg dels anys, el grup
de cohabitatge ha desenvolupat i proposat
a la ciutat diversos actes culturals, educa-
tius, ambientals, el punt d’'informacio abi-
tare (‘viure’) per ajudar en la cerca d’habi-
tatges adequats i sostenibles i un espai de
lectura per a infants.

-~ Porto 15. Residencia col-laborativa per a joves
de menys de 35 anys. Bolonya, Italia.
Font: Fabio Mantovani
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EL PERFIL COMUNITARI
L'analisi de les sol-licituds rebudes ofereix
un perfil interessant dels joves que volen
viure en aquest mena d’habitatges:

+ Una comunitat conformada principal-
ment per dones (el 60 % donesiel 40 %
homes).

« El predomini de solters i parelles sen-
se fills (el 53 % solters, el 28 % parelles
i el 13 % families amb fills, un ter¢ dels
quals monoparentals).

. Una forta vinculacio amb el territori (el
70 % veins de Bolonya, el 15 % veins de
I'area metropolitanai el 15 % estudiants
o treballadors en remot).

« Unacomunitat oberta i cosmopolita (10 %
amb ciutadania de paisos no europeus).

« Lanecessitat de tenir autonomia quant
a I’habitatge i sostenibilitat economi-
ca (el 20 % viuen amb les seves fami-
lies d'origen, el 70 % de llogueri el 30 %
comparteixen pis).

L'experiment de Porto 15 ha posat de
manifest un nou model d’habitatge public
en queé els habitants no només son usuaris
d’un servei, sind també impulsors de noves
xarxes al barri i de la cura de la comunitat.
Aquesta experiéncia de redefinicié d'un ha-
bitatge public en el marc d'un dialeg i d'una
col-laboracié entre cohabitants, propieta-
ris i la comunitat ha estat la incubadora de
nous models d’habitatge i ha representat
una fusio entre politiques d’habitatge tra-
dicionals i 'empoderament social i comu-
nitari. A la vegada, ha estat un laboratori de
bones practiques de cohabitatge.
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CAP A LA DEFINICIO D'UN HABITATGE

COL-LECTIU | SOLIDARI
Aquesta experiéncia va animar I’Ajunta-
ment de Bolonya a definir, per primera ve-
gada en tot Italia, la regulacio del concepte
d’habitatge col-lectiu i solidari. La definicid
proposada reconeix I'existéncia de noves
necessitats en l'accés a I'habitatge i com-
promet I'Administracio publica a trobar-hi
solucions amb bones practiques, fins i tot
en el mercat privat.

Els punts principals d’aquesta definicio es
troben dins del Pla urba general, en qué les
intervencions d’habitatges col-lectius s'in-
clouen dins de I’habitatge residencial social.
Es per aixo que els diferents tipus d'edificis
de cohabitatge, els blocs de pisos col-lectius,
les cooperatives d’habitatge i les altres ma-
neres de viure en comu estan exemptes de
pagar I'impost sobre construccions.

Un projecte d’habitatge col-lectiu ha de
complir amb un seguit de regulacions:

+ La constitucio d'una associacio amb al-
menys cinc unitats de convivéncia.

+ Una carta de valors o normes de convi-
véncia que regulin la planificacio com-
partida de l'edifici, la gestio dels espais
comuns i les practiques per obrir la ini-
ciativa al territori.

« Un acord de col-laboracié que es com-
prometi a I'obertura del projecte al barri
i ala ciutat.

Si es compleixen aquests requisits, I'Ajun-
tament, a més de I'exempcio del tribut so-
bre construccions, garanteix la possibilitat
de bonificacions volumetriques. Per incenti-
var intervencions de reestructuracio urbana

i de qualificacio d'edificis que desenvolupin
formes de cohabitatge, s'acorda un incentiu
unic de fins a un maxim del 20 %, després
d’haver signat un acord amb I’Ajuntament.
Aixi mateix, a Bolonya, I'impost per a la re-
collida de residus s’exclou de les parts de
I'habitatge comunes.

EL FUTUR

L'experiment de Porto 15 a Bolonya va supo-
sar el primer pas en un cami d’'innovacio des-
tinat a estimular noves maneres de viure co-
munitaries, per contrarestar l'aillament social
i promoure el benestar de la poblaciéo. Una
part fonamental d’aquest procés és l'inter-
canvi i la comparacié amb ciutats europees
que estan implementant nous models de co-
habitatge. Sobretot, la comparativa entre les
ciutats que pertanyen a la xarxa Eurocities, la
xarxa UCLG i la ciutat de Barcelona, amb qui
Bolonya ha desplegat un projecte d'intercan-
vi i una publicacio sobre el model de cohabi-
tatge que esta en procés de consolidar-se a
Italia i a Espanya. L'objectiu general que per-
segueix I'’Ajuntament de Bolonya és laimple-
mentacio d’habitatge col-lectiu, a través del
desenvolupament de nous models de coha-
bitatge que tinguin en compte les noves ne-
cessitats, amés de continuar amb iniciatives
publiques i de motivar iniciatives d’'emprene-
doria social i cooperatives. Els models d’habi-
tatge col-lectiu, com ara el cohabitatge, que
afavoreixen la cohesio social, 'autonomia en
matéria d’habitatge i la creacié de xarxes co-
munitaries, son una part de la solucio: donen
resposta a noves necessitats i ajuden a ga-
rantir el creixement de la comunitati la cura
dels barris.

Si es compara amb la magnitud dels pro-
blemes en lI'accés al’habitatge, socials i eco-
logics, aquestes experiéncies poden sem-
blar bombolles. Es cert que sén dificils de
reproduir a gran escala, pero representen un
laboratori per al creixement d’experiments
que es poden adaptar a altres contextos. Es
el cas dels grans barris d’habitatge social,
on hi ha problematiques socials i economi-
ques, normalment relacionades amb la pre-
séncia de gent gran aillada, que obliguen a
repensar la necessitat de reconstruir llagos
de proximitat, petites xarxes de suport mutu
populars i mesures diaries d'estalvi (ambien-
tal i economic). Aquests son els trets carac-
teristics de les maneres de viure en col-lec-
tiu, i sOn unes necessitats que la pandémia
ha accentuat encara més.

N Porto 15. Residencia col-laborativa per a joves
de menys de 35 anys. Bolonya, Italia.
Font: Fabio Mantovani
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TRANSPARENCIA | GOVERNANGA
DE DADES

Disposar de dades de qualitat permet estar en con-
dicions d'avaluar el rendiment de les politiques que
s'implementen i d'analitzar, amb informacio veridica,
qliestions que sovint es poden silenciar o tergiversar.
Es fonamental disposar d’informacié extensa i de
qualitat, relativa tant al'estat i I'iis del parc residencial
com a les caracteristiques i necessitats de la poblacio,
per poder dissenyar politiques que ofereixin la respos-
ta més adequada a les necessitats reals en mateéria
d’habitatge per a la ciutat.

Encara més, en camps com el de I’habitatge, en queé el
procés de formacio dels preus és psicologic, explicar
el funcionament real del mercat pot ajudar en la matei-
xa transformacio del sector cap a dinamiques menys
especulatives, més estables i amb més capacitat
d’oferir productes i serveis per a tot tipus de demanda.

% total habitatges del barri

Cap habitatge

Menys de 5%

Del 5% a menys del 10 %
® Del 10% a menys del 20 %
® Mésde20%
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OBSERVATORI METROPOLITA
DE L'HABITATGE DE BARCELONA

L'Observatori Metropolita de I'Habitatge de
Barcelona (O-HB) és un instrument supramunici-
pal dedicat a larecercai lI'analisi de dades relacio-
nades amb I'habitatge. La seva finalitat és donar
suport en el disseny i I'avaluacio de les politiques
publiques d’habitatge en I'ambit metropolita.

L'O-HB va ser creat el 2017 com una iniciativa
de I'Ajuntament de Barcelona, I’Area Metropolitana
de Barcelona (AMB), la Diputaci6 de Barcelonaila
Generalitat de Catalunya, amb el suport de I'As-
sociacio de Gestors d'Habitatge Social (GHS).
Des del 2018, I'0O-HB esta integrat en I'estructura
de I'lnstitut d’Estudis Regionals Metropolitans de
Barcelona (IERMB) i, a través de la realitzacio de
recerques especifiques, dona suport a I’Ajunta-
ment de Barcelona en el disseny de politiques
partint del seu profund coneixement de la realitat
de la ciutat.

L'activitat de I'O-HB pivota al voltant de sis
capitols tematics (personesiillars, parc d’habitat-
ges, construccio i rehabilitacio, mercat, proble-
mes d’'accés i permaneéncia, i politiques) que
s'estructuren en tres eixos de treball: sistema
d’indicadors, laboratoris i col-laboracions.
D’aquesta manera, es complementen mutuament
i es consoliden al llarg dels anys.

Observatori
Metropolita
de I'Habitatge
de Barcelona
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En sintesi, les tasques principals de 'Observa-
tori en els darrers cinc anys han estat:

« Laconstruccio d'un sistema d’indicadors d’ha-
bitatge per detectar els temes de més interés
que serveixin per avaluar i dissenyar les politi-
ques d’habitatge. Per poder tenir accés a les
dades, I'Observatori ha signat convenis de col-
laboraciéo amb institucions publiques i priva-
des. Els indicadors s’analitzen anualment en
I'informe «L’habitatge a la metropolis de
Barcelona», disponible des de I'any 2017.

+ L'elaboracié d'estudis de caracter estratégic,
anomenats laboratoris, que omplen buits d’in-
formacio, ja sigui a partir de I'explotacio i I'encre-
uament de bases dades que fins ara no s’explo-
taven o mitjancgant la creacio de noves dades.

» Realitzacio de recerques, en el marc de conve-
nis de col-laboracio, que responen a demandes
especifiques de I’Ajuntament de Barcelona o
bé d'altres administracions i que afecten la ciu-
tat de Barcelona.

- Participacio en diferents iniciatives, debats i
congressos a través d’entitats internacionals
del mon de I’habitatge (Smart City Congress,
BBConstrumat, 2nd Expert Group Meeting
UNHabitat Brussels, ENHR, University of
Sheffield, projectes europeus com I'ELISE i
I'SMARTDEST, etc.).

7 Principals laboratoris desenvolupats per 'O-HB
durant el periode 2017-2022. Juliol 2022.
Font: Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona

- Principals col-laboracions desenvolupades per
1'0-HB durant el periode 2017-2022. Juliol 2022.
Font: Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona

LABORATORIS EN CURS PERIODE

Estructura i concentracid propietat de I'habitatge 2018 - 2022
Oferta i demanda del lloguer a partir dels portals immobiliaris 2018 - 2022
Estrategies i potencial de rehabilitacio 2018 - 2022
Impacte de la Llei 11/2020 en el mercat de lloguer a la demarcacié de Barcelona. 2022
Enquesta Habitant en confinament 2020
Caracteristiques de la demanda d’habitatge a Catalunya 2020
Mesures dirigides al lloguer per pal-liar els efectes del Covid 19 a Espanya, Alemanya i Franca 2020
Models de gestio de I'habitatge de lloguer 2018 - 2019
Envelliment i habitatge. La dimensié economica i socioassistencial de I'autonomia residencial TS

de les persones grans: perspectives de futur a I'ambit metropolita

Cobertura de les necessitats d’habitatge a I’Area Metropolitana de Barcelona. Del PTSH al PDU 2018
Solars disponibles de les administracions locals a I'area metropolitana de Barcelona 2018
D’habitatge buit a habitatge social. Metodologies de deteccid i oportunitats 2018
Sobrecarrega en habitatge 2018
Estudi comparat de la regulacio de lloguers a Berlin i Paris 2017

COL-LABORACIONS EN CURS ENTITAT COL-LABORADORA PERIODE

Anuari Metropolita Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB) 2018 - 2022

AMB en Xifres Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB) 2018 - 2022

COL-LABORACIONS CONCLOSES ENTITAT COL-LABORADORA PERIODE

Xifres d’habitatge Institut Municipal d'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB) 2017 - 2022
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Mapificacio de l'activitat de I'IMHAB Institut Municipal d’'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB) 2017 - 2022

State of Housing Barcelona i Catalunya Observatori de Drets Economics, Socials i Culturals (ODESC) 2021-2022

Exclusio residencial - Pla Director Urbanistic (PDU)  Area Metropolitana de Barcelona (AMB) 2021-2022

Memoria per a la declaracié d'area amb mercat Area Metropolitana de Barcelona (AMB) i Institut Municipal

2021

d’'habitatge tens d’'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB)
Projeccions de poblacio i llars - Pla Director N .

L. Area Metropolitana de Barcelona (AMB) 2021
Urbanistic (PDU)
Avaluacio de la revaloritzacio patrimonial Institut Municipal d’'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB) 2021
Vulnerabilitat residencial als barris del Besos Consorci del Besos 2018 - 2020
Memoria habitatge - Pla Director Urbanistic (PDU)  Area Metropolitana de Barcelona (AMB) 2018
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Aquests son alguns dels coneixements clau que ha
permés assolir I'O-HB:

+ Anticipacio en I'evolucio del mercat de lloguer
a la metropoli de Barcelona mitjangant I'anali-
si de l'oferta i la demanda d’habitatges de llo-
guer en els portals immobiliaris Habitaclia i
Fotocasa, principalment en I'evolucio del vo-
lum i dels preus mitjans.

+  Ampliacio de la informacio sobre el mercat de
lloguer a Catalunya a través de I'explotacio de
la base de dades de fiances dels contractes
d’arrendament amb us d’habitatge permanent
i habitual de I'Institut Catala del Sol INCASOL).

» Identificacio de I'impacte de la Llei 11/2020,
de 18 de setembre, en el mercat de lloguer de
la demarcacio6 de Barcelona, en concret, en
I'evolucio dels preus, del nombre de contrac-
tes i del volum d’habitatges arrendats.

«  Coneixement de les principals caracteristi-
ques de l'estructura i la concentracio de la
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1 Imatge del portal web de I'0-HB, seccio6 «Visor».
Font: Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona

propietat d’habitatges a Barcelona (conjunt
del parc i segment en lloguer), aixi com del
detall dels grans propietaris de la ciutat a es-
cala global i a escala de barri.

» Informacio sobre I'estat fisic del parc d’habi-
tatges de Barcelona, el seu potencial de millo-
ra mitjancant rehabilitacions energétiquesi la
viabilitat d'optar a les convocatories d'ajuts a
la rehabilitacio dels fons Next Generation EU.

Els projectes desenvolupats a I'Observatori es poden
consultar al portal web (www.ohb.cat) i, per mitja de
la seccio «Noticies», es pot fer un seguiment de les
activitats de difusio i comunicacio. D'altra banda, el
visualitzador dinamic (www.ohb.cat/visor) permet
accedir a la informacio produida, a més de servir
com a eina de consulta i repositori de dades en
obert per al’Administracid i la ciutadania. L'objectiu
és que aquest visualitzador esdevingui un portal de
referéncia de noves dades per al sector de I’habi-
tatge a Barcelonaila resta de I'area metropolitana.

Colors
Col-laboracions
@® Laboratis
@ Indicadors
Eixos tematics
Transversal als eixos tematics

Estructura

2017-2021

™

Esquema del funcionament de I'O-HB i els seus
continguts de treball (la galaxia).
Font: Observatori Metropolita de 'Habitatge de Barcelona
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OFICINA MUNICIPAL DE DADES
(OMD) | APP DE COMPRAVENDA

L'Oficina Municipal de Dades (OMD) es va crear al
febrer del 2018 i és responsable de la gestio, la
qualitat, la governanca, I'analisi i la difusio de les
dades de I’Ajuntament de Barcelona i els associ-
ats. També treballa per obtenir i publicar dades
d‘alta freqiiéncia, que permetin el desenvolupa-
ment de politiques publiques basades en I'evidén-
cia, l'avaluacié de les actuacions municipals i
I'aprofitament d’aquestes per part d'altres institu-
cions, d'empreses i de la ciutadania.

Tot i que la incorporacio dels formats interac-
tius de dades és relativament recent, la recopilacio
estadistica de dades immobiliaries de 'OMD és un
llegat de I'estadistica municipal que es remunta al
darrer terg del segle passat. A titol d'exemple, es
disposa d'una série historica de I'estimacio del
preu de venda dels habitatges de segona ma en
oferta del 1972 al 2012. Aquesta recopilacié com-
pren diferents formats, dels quals destaquen:

- El web d’Estadistica i Difusio de Dades, en el
qual es difonen tabulacions estadistiques ca-
dastrals i censals, per una banda, i tot un ventall
de xifres del mercat immobiliari, per una altra:
construccid i llicéncies d'obres, compravendes
registrades, preu d'oferta d’habitatge de sego-
na ma, lloguer d’habitatges, contractes d'ac-
cés, hipoteques i transmissions patrimonials.

« Lapublicacio Barcelona Economia, editada en
paper del 1988 al 2011 i actualment publicada
en format digital, una font historica que ha
anat recollint i analitzant sistematicament la
realitat immobiliaria de la ciutat, incidint en el
cost de I'habitatge i en I'accés a I'habitatge.

«  L'Enquesta Sociodemografica de Barcelona
(ESDB), en les dues edicions 2017 i 2020, una
font que proporciona informacio sobre les llars
segons el tipus de tinenca i sobre el cost mitja
(€/mes) del lloguer o de la hipoteca, fent ém-
fasi en les condicions de vida i les rendes de
les persones.
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L'APP DE COMPRAVENDA DE
PROPIETATS IMMOBILIARIES
DE BARCELONA

L'app de compravenda de propietats immobiliaries
és un instrument creat durant els mesos de confi-
nament per la Covid-19 que ofereix la lectura, gai-
rebé en temps real, de les estadistiques de les
compravendes registrades per notaris a la ciutat
de Barcelona. Aquesta aplicacio té com a objectiu
oferir una visio basica de les compravendes de
propietats immobiliaries i reflectir la dinamica del
mercat pel que fa a operacions, preus i geolocalit-
zacions en el mapa de Barcelona. La informacio
s'obté a partir dels registres notarials.

L'aplicacio presenta una primera visio general
dels principals indicadors (nombre de transmissi-
ons i superficie, personalitat juridica i nacionalitat
del comprador d’habitatge) i una visio evolutiva
(preu unitari, preu€/m? i superficie dels habitat-
ges), i també ofereix una comparativa de preus resi-
dencials a partir de fonts diferents: notaris, oferta,
registradors i taxacio (compravendes notarials re-
gistrades d’habitatges; preus d'oferta dels habitat-
ges usats que elabora Idealista; preus del Col-legi
de Registradors, i valor taxat dels habitatges del
Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana).

- Darrers Indicadors del tercer trimestre 2022.
Barcelona.
Font: App de compravenda de propietats immobiliaries
de Barcelona. Ajuntament de Barcelona
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CATEDRA D'HABITATGE
DE BARCELONA

A
Amb l'objectiu de fomentar lainnovacié i la inves- :
tigacio, i poder donar aixi noves respostes al pro-
blema de I'accés a I'habitatge i el manteniment de RECERCA
I'habitatge, s’ha establert un acord entre la e . EDU_CAC'O
Generalitat de Catalunya, I'Estat i quatre universi- interdisciplinaria : Mas;:::n;::;g:;aus
tats publiques —la Universitat de Barcelona (UB), Tesis Doctorals i investigadors
la Universitat Autonoma de Barcelona (UAB), la { Fremis :
Universitat Politécnica de Barcelona (UPC) i la
Universitat Pompeu Fabra (UPF)— per crear la : EB Alurtamant
Catedra Barcelona Estudis d’Habitatge, un espai < .............................................. > | d Barcelon
multidisciplinari, interuniversitari i amb vocacio
internacional.
La Catedra Barcelona d’Estudis d'Habitatge es ASSESSORAMENT .
crea, d'una banda, amb la voluntat de concentrar Produccié de DISSEMINACIO
el talent académic de diferents disciplines relaci- coneixement aplicat Networking
. . . Comunicacié mediatica
onades amb el problema de l'accés a I'habitatge i Assessorament Congressos
el manteniment de I’habitatge, com el dret, I'eco- institucional
nomia o l'arquitectura, i de l'altra, per impulsar la
docénciai lainvestigacio en matéria de politiques
publiques d’habitatge i rehabilitacié que donin
resposta als principals reptes actuals i de futur. v
A través de la Catedra esta previst crear el primer
master oficial d’habitatge de tot I'Estat, s'organit- CATEDRA
zaran postgraus, cursos i tallers, i es participara E?TI_QI?SII.SONA
en projectes d’investigacio a escala nacional i in- HABITATGE

ternacional. Altres objectius d'aquest nou 6rgan
universitari son assessorar les administracions
publiques i organitzar congressos académics.
La Catedra esta financada al cent per centamb
diners publics procedents de tres administracions. A ] :
Treballara en diferents disciplines relacionades Ia‘Catedra dII.EStUdIS. d'Habl't?tgg ,de Barcelona.
Forum d’Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona
amb I'habitatge i implicara les quatre universitats (FHAR), 2021.
publiques de la ciutat. Font: Ajuntament de Barcelona
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- Josep M. Montaner presentant el treball de

MM Generalitat ﬁ?ﬁj comrio | mnisTeRio UNIVERSITATo U" B e i Tt pf.
Y de Catalunya QUL ceesrevn | oeromento BARCELONA Umv;:;:rnc.:nr:::uma RARCELOMATREN
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ELS INICIS DE LA «<CATEDRA
BARCELONA D’ESTUDIS
D'HABITATGE»

JOSEP M. MONTANER (UPC); MONTSERRAT
PAREJA-EASTAWAY; JULI PONCE SOLE (UB);
JUDITH GIFREU | FONT (UAB); JOSEP FERRER
RIBA (UPF)

Junta directiva de la Catedra

DAVID HERNANDEZ FALAGAN (UPC)

Coordinador de la Catedra

Després de dos anys de tramitacio, amb les
restriccions de la pandémia per entremig, a
principis de 2022 va arrencar l'activitat de
la Catedra Barcelona d’Estudis d’'Habitatge,
de caracter publicoprivada, pluridisciplina-
ria i interuniversitaria, i amb la Barcelona
metropolitana com a ambit d’actuacio.
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Durant I'any 2020, es va reunir un pri-
mer grup impulsor format per una vintena
de docents de les quatre universitats publi-
ques de Barcelona, per anar perfilant i am-
pliant la idea de la Catedra. Durant tot el
2021 es va treballar intensament a crear el
marc del conveni entre les set institucions
publiques de tres escales de I'administra-
cio i les quatre universitats. Aixi doncs, el 3
de juny de 2021 es va firmar el protocol per
impulsar la creacio de la Catedra Barcelona
d’Estudis d’'Habitatge entre el Ministeri de
Transports, Mobilitat i Agenda Urbana d'Es-
panya, la Generalitat de Catalunya i I'Ajun-
tament de Barcelona, amb les quatre uni-
versitats: la Universitat de Barcelona (UB),
la Universitat Politécnica de Catalunya
(UPC), la Universitat Pompeu Fabra (UPF)
i la Universitat Autonoma de Barcelona
(UAB). El 12 de novembre de 2021 les quatre
universitats, la Generalitat i I’Ajuntament
van signar el conveni definitiu (el Ministeri
s’hi adherira en un futur).

L'objectiu principal és coordinar i de-
senvolupar diverses activitats d’investiga-
cio, docencia, debat i difusio sobre I'habitat-
ge col-lectiu, i alhora actuar com un hub de
relacions internacionals des de Barcelona.
La Catedra pren com a punt de partida la
certesa que la crisi de I'habitatge és unare-
alitat reconeguda i abordada en diferents
investigacions empiriques i académiques.
Aixi mateix, la caracteristica essencial de la
crisi de I'habitatge és que és poliédrica, en
la mesura que és un problema sistémic, de
gran complexitat, i interconnectat amb mul-
tiples factors. Per tant, és clau promoure,
coordinar, desenvolupar i enfortir aquestes
investigacions i estudis en el nostre context.

Per aixo, es necessita un enfocament in-
tegral que englobi diferents sabers acade-
mics per investigar i intervenir en la realitat
de I'habitatge. En aquesta tasca és fona-
mental el paper de les universitats publi-
ques com a centres d’investigacio, docén-
ciaitransferéncia de coneixements; i de les
administracions publiques com a agents de
disseny i implementacio de politiques publi-
ques al servei de I'interés general, també en
col-laboraciéo amb el sector privat.

S’ha acordat que la Catedra tracti les
diverses problematiques vinculades a I’ha-
bitatge, amb l'objectiu de col-laborar en la
promocio de politiques publiques innova-
dores i basades en I'evidéncia. Aixo es con-
creta en programes de formacié —s’esta
treballant en la creacié d'un master interu-
niversitari multidisciplinari—, investigacio
—es promouen linies d’investigacio com-
partides amb relacio a qliestions i neces-
sitats actuals—, i transferéncia i difusio del
coneixement en aquests ambits —es pro-
gramen jornades i actes, i es participa en
forums nacionals i internacionals sobre ha-
bitatge col-lectiu.

L'aspiracio de la Catedra és formar i pro-
moure un grup transdisciplinari de persones
investigadores interessades a aprofundir en
I'intercanvi de coneixements, investigacions
i experiéncies utils per al disseny de les po-
litiques i instruments en matéria d’habitat-
ge. Es treballara conjuntament amb el mén
académic de tot I'Estat i s’establiran con-
tactes internacionals, sobretot amb Europa
i Ameérica, amb la finalitat de generar i trans-
ferir coneixements de qualitat.

L'expertesa en politiques d’habitatge pu-
blic sera un dels elements essencials, igual

que la pluridisciplinarietat. L'equip de do-
cencia i investigacio esta format per per-
sones procedents dels camps de I'arqui-
tectura, l'urbanisme, el dret, I'economia, la
sociologia, la geografia, I'antropologia, I'en-
ginyeria, les ciéncies ambientals, etc.

El camp d’investigacio de la Catedra
compreén I'habitatge en un sentit ampli i
posa I'émfasi en qliestions com: les situaci-
ons d’'emergeéncia i les condicions de llocs
com els camps de refugiats o les interven-
cions en barris de barraques; la cultura del
manteniment, el bon us i la rehabilitacio de
I'habitatge; la problematica de I’habitatge
des de la perspectiva de I'envelliment de la
societat; els mecanismes del mercat immo-
biliari, especialment els factors que influei-
xen en els preus de compravenda i lloguer,
i I'estudi de les mesures adoptades inter-
nacionalment per a regular els lloguers; i el
marc legal protector del dret a I’habitatge
que impulsa la creaci6 de xarxes de barri de
cooperacio i cures. Tot aixo es fara amb la
col-laboracio de plataformes, sindicats, ob-
servatoris, xarxes cooperatives i organis-
mes dedicats a la defensa del dret a I'habi-
tatge i en sintonia amb els estudis fets pel
tercer sector. | es posaral’accent en laigual-
tat de génere en I'habitatge i en la flexibili-
tat, I'accessibilitat i la inclusio.

La Catedra vol ser, en definitiva, una xar-
xa de coordinacio i promocio de la investi-
gacio, el pensament i la reflexio universitaria
sobre les politiques publiques d’habitatge,
en el sentit més ampli i internacional. La
seva feina se sintonitzara amb l'elaboracio
de dades de I'Observatori Metropolita de
I'Habitatge de Barcelona, i amb els requisits
i propostes de les institucions promotores.
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BARGELONA EN EL MON.
PROJECTES I INIGIATIVES
INTERNAGIONALS

. ::Igsl_t‘i'\:/)f-xl internacional d’Habitatge Social
Per poder incidir en matéria d’habitatge des de ‘ - et
I'ambit local cal promoure aliances a tots els nivells \ ' °® I(ﬂj%r)nacional Urban Cooperation
i amb diferents tipus d'actors. En aquesta linia, des de i ‘
I’Ajuntament de Barcelona es treballa per teixir com- o (E::tr:;rtzlg?: ﬁfl;?ze(gclgga)t’esenvo'upamem
plicitats i col-laboracions amb actors internacionals . Ciutats més actives del rup de trebal

que comparteixen reptes i oportunitats amb la ciutat. d'habitatge de la xarxa Eurocities

= . I3 FRE | "
Aquestes complicitats es desenvolupen a través de ) R Xarxa Eurocities
la participacio de Barcelona en xarxes internacionals

V

de Barcelona en I'ambit internacional, sobretot a

diverses i de I'intercanvi de coneixement técnic i po- A LT
litic a diferents nivells. //,l‘“\\‘
L g e 1 /l“!»’”\‘. [N /g
a constant voluntat i disponibilitat de la ciutat per ‘//’r Vi' ATSTH
col-laborar en diferents projectes i iniciatives a nivell . Q‘(/“‘\\\" <, 'u'
internacional incrementa la capacitat d’'incidéncia LA _._...A,_A,l/ \’. _‘4
f > .::.4’§ /\

escala europea, i fomenta la creacio d’'una xarxa
de ciutats cada vegada més connectada i amb més
capacitat d’incidéncia.
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#subnationalHLPF

United Nations - 16 July 2018
Local and Regional Governments' Forum
High Level Political Forum
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XARXA, INCIDENCIA
INTERNACIONAL I INTERCANVI
TECNIC

La Geréncia d'Habitatge i 'IMHAB han consolidat
en els ultims anys la seva participacié en xarxes
internacionals d’habitatge i en jornades i con-
gressos sectorials que han permés posicionar la
ciutat com un referent internacional en 'ambit de
I'habitatge.

Des del 2017, Barcelona ostenta la vicepresi-
déncia del grup de treball d’habitatge de la xarxa
Eurocities, conjuntament amb la ciutat de Viena.
Aquest grup es reuneix un cop cada semestre per
tractar sobre temes d’interés per als seus membres
iimpulsar accions conjuntes en I'ambit de les insti-
tucions europees. Com a ciutats més actives en el
grup destaquen Berlin, Dublin, Gant, Ljubljana,
Poznan, Li6 o Viena, entre les més de seixanta ciu-
tats membres.

Més enlla de I'ambit europeu, s’"han impulsat
diverses iniciatives en el marc de la xarxa Ciutats
i Governs Locals Units (CGLU). En aquesta escala,
pren especial rellevancia la declaracio «Ciutats per
un habitatge adequat», que va presentar l'alcal-
dessa Ada Colau el 16 de juliol de 2019 davant de
les Nacions Unides i que han subscrit trenta-set
ciutats d'arreu del mén. Arran d’aquesta declara-
cio i de la col-laboracio establerta amb diferents
ciutats, es va crear una comunitat de practiques
d’habitatge que reuneix periodicament els respon-
sables politics i técnics d’habitatge de les ciutats
que en formen part.

Barcelona també participa habitualment en
les activitats i iniciatives de Housing Europe, la
Federacio Europea d’habitatge public, cooperatiu
i social, i molt especialment en el Festival
Internacional d'Habitatge Social (ISHF), que s’or-

< High-Level Political Forum (HLPF) de
les Nacions Unides. Nova York, juny 2018.
Font: Ajuntament de Barcelona

ganitza cada dos anys. Després de participar molt
activament en les edicions d’Amsterdam, el 2017;
Lid, el 2019, i Hélsinki, el 2022, Barcelona ha estat
seleccionada per acollir la quarta edicio del
Festival Internacional d’'Habitatge Social el 2023.
Ellideratge de Barcelona en I'ambit de I'habitat-
ge també ha estat reconegut per la xarxa de re-
cerca European Network for Housing Research
(ENHR), que va organitzar el seu congrés a
Barcelona del 30 d'agost al 2 de setembre de 2022.
Barcelona ha establert relacions bilaterals amb
diverses ciutats d'arreu del mén. Arran d’un projec-
te europeu Internacional Urban Cooperation (IUC)
amb Nova York, s’ha construit una relacio de treball
estable amb el Departament d’'Habitatge de I'’Ajun-
tament de Nova York, la qual cosa ha permés rea-
litzar diversos viatges a la ciutat per part dels
equips técnics de la Regidoria, la Geréncia i
I'IMHAB, i rebre els homolegs novaiorquesos a
Barcelona en diverses ocasions. Entre els temes
d’interés comu entre les dues ciutats destaquen la
regulacio dels lloguers, els Community Land Trusts,
la produccid industrialitzada i modular d’habitatge,
els instruments de planejament urbanistic per in-
troduir reserves d’habitatge assequible, i els siste-
mes de finangament d’habitatge assequible.
També s’han establert intercanvis técnics bi-
laterals estables amb Paris, Londres, Berlin o
Bolonya, entre d'altres ciutats, uns intercanvis que
han permés organitzar sessions presencials i en
linia al'entorn de tematiques com laregulacio dels
lloguers o I'impuls de models alternatius d’habi-
tatge col-laboratiu.
En I'ambit llatinoamerica, s’ha donat resposta
a nombroses peticions d’'intercanvi provinents de
governs locals i nacionals. Per tal de sistematitzar
aquestes relacions, a finals del 2021 es va crear
una microxarxa d’habitatge sota el paraigua del
Centre Iberoamerica de Desenvolupament
Estratégic Urba (CIDEU), que ha permés dur a ter-
me sessions tematiques en linia amb la participa-
cio de representants d’Antioquia, Bogota, Buenos
Aires, Lima, Montevideo i Tijuana, als quals s’ha
sumat Santiago de Xile el 2022.
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PROJECTES EUROPEUS, PREMIS
| RECONEIXEMENTS

Les politiques d’habitatge de Barcelona han rebut
nombrosos reconeixements que posen en valor la
feina realitzada en el marc de I'atencio a la vulne-
rabilitat, la innovacio social o I'excel-léncia arqui-
tectonica, entre d'altres aspectes. A continuacio
es citen alguns dels premis rebuts:

Urbact Best Practice (2017) a la Unitat Contra
I'Exclusio Residencial (UCER) per la seva tasca de
prevencio dels desnonaments i el sensellarisme. La
feina de la Unitat Antidesnonaments i la Xarxa
d'Oficines de I'Habitatge de la ciutat ha estat reco-
neguda pel programa URBACT d’innovacié urbana,
promogut per la Comissié Europea el 2015, al cap
de poc temps de ser creat. L'objectiu d'aquest ser-
vei és prestar atencio integral en situacions de pér-
dua de I'habitatge, reforcant el treball preventiu i de
mediaciéo amb l'objectiu de trobar alternatives que
permetin a les families romandre als seus habitat-
ges i a la propietat mantenir un contracte vigent.

World Habitat Award (2019) al Programa de
Cessio d’habitatge gestionat per la Fundacio
Habitat3 a la categoria de millor iniciativa inno-
vadora. La Fundacio Habitat3 té com a objectiu fo-
namental cercar i obtenir habitatges de lloguer a
preus per sota del preu de mercat. Una de les tas-
ques vinculades a aquest objectiu és la rehabilitacio
i dignificacio d’habitatges mitjangant la col-labora-
ci6 amb empreses d’insercio laboral. Des de la seva
creacio, la Fundacio Habitat3 ha contribuit al crei-
xement del parc d’habitatge social de Catalunya i
actualment gestiona uns cinc-cents habitatges en
una vintena de municipis, fonamentalment situats
en I'ambit metropolita de Barcelona.

Premi de bronze dels World Habitat Awards
(2019) ala cooperativa d’habitatge La Borda. La
Borda adopta un model pioner d’habitatge coope-
ratiu en cessio d'us en sol public, impulsat a
Barcelona des de I'any 2012 per part d'un grup de

310

persones mobilitzades al voltant de Can Batllg, al
districte de Sants-Montjuic. L'edifici, que compta
amb un total de vint-i-vuit habitatges respectuo-
sos amb el medi ambient, esta fet de fustaiincor-
pora sistemes passius d'eficiéncia energética.

European Responsible Housing Award (2019) a
les politiques d’habitatge antiespeculatives de
I’Ajuntament per establir mecanismes de finan-
cament i d’habitatge assequible equitatius. Els
Els European Responsible Housing Awards van
néixer I'any 2004 com una iniciativa finangada per
la Unié Europea i centrada en la responsabilitat so-
cial corporativa en el sector de I'habitatge social i
assequible, i amb el temps han esdevingut una
oportunitat per als proveidors d’habitatges pu-
blics, socials i cooperatius per participar en una
competicio d'ambit europeu i mostrar casos d'éxit,
innovacions i bones practiques.

El premi que va rebre I'Institut Municipal de
I'Habitatge de Barcelona reconeix la tasca feta pel
consistori, que, tot i no tenir un gran parc d’habi-
tatge public i assequible, ha creat eines per fer-lo
créixer, i també reconeix les politiques contra l'es-
peculacio que s’integren en el Pla pel Dret a I'Ha-
bitatge 2016-2025.

En aquesta mateixa edicio, el projecte La
Borda de cohabitatge sobre sol public també va
rebre el premi especial d'innovacio.

Premi de I'’Associaciéo Espanyola de Gestors
Publics d’Habitatge i Sol (AVS) 2020 a la promo-
cio d’habitatge per a joves de Can Fabra com a
millor promocioé d’obra nova. Can Fabra ha estat
reconeguda en la categoria de millor edificacio en
obra nova pel projecte de transformacio de la nau
industrial en un conjunt d’habitatges socials.
També per la capacitat de conservar el patrimoni
industrial d'aquesta antiga fabrica, que es va cons-
truir el 1905, amb dues ampliacions posteriors, el
1923 i el 1950. Can Fabra compta amb quaran-
ta-quatre habitatges destinats a joves d’entre di-
vuit i trenta-cinc anys amb una superficie mitjana
de 64 metres quadrats. Es el primer edifici d’habi-

e

Workshop del European Network
for Housing Research (ENHR).
Barcelona, agost 2022.

Font: Ajuntament de Barcelona
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Urbact Best Practice 2017 UCER

World Habitat 2019 Habitat3 Millor iniciativa innovadora
European Responsible Housing Awards 2019 La Borda Mencio

Asociacion Espafiola Gestores Vivienda Social 2020 Can Fabra Millor edificacio d'obra nova
Mapei + Green Building Council Spain 2020 Can Fabra

Premis FAD d'Arquitectura i Interiorisme 2020 APROP Finalista

AIT- Award 2021 Can Fabra Primer premi d’habitatge plurifamiliar
New European Bauhaus 2021 APROP Isf(:lel;?;?:: modulars, adaptables
Premis FAD d'Arquitectura i Interiorisme 2021 Can Fabra Finalista

Premi Mies Van der Rohe 2022 La Borda Emergent

World Habitat 2022 Unitat Antidesnonaments Bronze

tatges de lloguer public de Barcelona construit en
una nau industrial, mantenint I'estructura exterior
i sense oblidar criteris de sostenibilitat i energétics.

Amb aquest premi, els habitatges, dissenyats
pel despatx Roldan Berengué Arquitectes i promo-
guts per l'Institut Municipal de I'Habitatge i
Rehabilitacio de Barcelona sumen un nou reconei-
xement. A banda d’aquest premi AVS, Can Fabra
varebre el 2021 el premi FAD Arquitecturai el pri-
mer premi d’habitatge plurifamiliar als AIT-
Awards. A més, va rebre el premi AEDAS Homes a
la construccio industrialitzada en els Advanced
Architecture Awards 2020.

New European Bauhaus Prize (2021) a 'APROP
Ciutat Vella, en la categoria de solucions d’habi-
tatge modular, adaptable i mobil. Els allotjaments
de proximitat provisionals (APROP) son un projec-
te de I'Ajuntament de Barcelona per construir pi-
sos socials provisionals per a families i persones
en risc de vulnerabilitat que necessiten una ajuda
provisional dels serveis socials fins que puguin ac-
cedir a un habitatge definitiu. El primer edifici
d'aquest tipus es va construir al barri Gotic i dis-
posa de dotze allotjaments, dels quals quatre son
de dues habitacions i 60 m2 de superficie y els al-
tres vuit son d'una habitacio i 30 m? de superficie.
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Premi Mies van der Rohe emergent (2022) aLa
Borda. El Premi d’Arquitectura Contemporania de
la Unié Europea —premi Mies van der Rohe— té
una periodicitat biennal i té com a propaosit princi-
pal reconéixer i recompensar la qualitat de la pro-
duccio arquitectonica a Europa. Les candidatures
de les obres considerades per al premi son propo-
sades per un ampli grup d’experts independents
procedents de tot Europa, a més dels col-legis d'ar-
quitectes que formen part del Consell Europeu
d’Arquitectes i d'altres associacions nacionals
d'arquitectes europees.

- Promocio d’habitatge industrialitzat APROP
Ciutat Vella. Carrer Nou de Sant Francesc, 8-10.
El Gotic.
Arquitectura: Straddle3, Eulia Arkitektura, Yaiza Terré
Font: Adria Goula
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INNOUACIO ORGANITZATIVA
DE L’ADMINISTRACIO

No hi ha bon govern sense bona administracio i per
tenir una bona administracio cal invertir en capacitat
d’innovacio. La politica d’habitatge de I'actual govern
de la ciutat es dissenya sobre la base del que es coneix
com a governanga col-laborativa, un paradigma on es
prioritza la gestio de les relacions entre administracio
i societat civil.

La governanca col-laborativa en politica d’habitatge
incorpora conceptes, estratégies, institucions i po-
litiques com sdn el co-disseny i la co-producci, els
projectes pilot, la participacio ciutadana i la cultura
de la avaluacio, entre daltres, i es basa principalment
en: entendre el sector public com un organitzador
d’allo public, amb un lideratge promotor, relacional i
cooperador que vertebra i dona coheréncia als inte-
ressos col-lectius; una bona administracio i un servei
public dinamic i professional, a més de transparent,
que funciona a través de la planificacio estratégica i
la gestio sistematica per objectius compartits basats
en lI'evidéncia; i la creacio d'un ecosistema innovador
cap afora que requereix d'un sector public en perma-
nent procés d’'innovacio interna.

L'objectiu de crear un parc public de lloguer perma-
nent requereix d’'un canvi en el model de gestio, ja
que es passa de promoure fonamentalment habitat-
ge social per vendre a tirar endavant un model de pro-
mocio i gestio permanent de parc de lloguer social
i en dret de superficie. Aquest canvi incrementa la
complexitat en la gestio i necessita de I'existéncia
d'una empresa publica coordinadai eficient.
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DEL PATRONAT AL'IMHAB

Fins al 2017, laimplementacio de la politica d'ha-
bitatge a Barcelona s’articulava a través de dos
organismes principals: el Patronat Municipal de
I'Habitatge de Barcelona (PMHB), encarregat de
la promocid i gestio de I’habitatge public munici-
pal, i I'empresa municipal Barcelona Gestio
Urbanistica (BAGURSA), encarregada de prestar
serveis a la ciutadania en matéria d’habitatge
(Oficines de I'Habitatge, ajuts al lloguer, rehabili-
tacio, assessorament i mediacid).

Aquesta estructura organitzativa diferenciada
per ambits d’intervencio va ser replantejada per tal
de millorar la coordinacio dels programes trans-
versals i gestionar totes les politiques d’habitatge
de manera integral sota un sol organisme.

Aixi doncs, la fusio del PMHB i de part dels ser-
veis i departaments de BAGURSA en l'Institut
Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona
(IMHAB), perfeccionada a mitjans de 2017, va tenir
com a objectiu produir un model basat en:

» Reorganitzar els ens municipals que gestionen
serveis vinculats a I’habitatge amb l'objectiu
d’integrar-los sota una unica logica organit-
zativa i vetllar per a una major i més senzilla
col-laboracio amb altres proveidors socials
d’habitatge (HMB, ESAL), aixi com amb altres
empreses publiques (IMU, IMSS).

« Concentrar funcions, tant de promocid i gestio
de parc public com de provisio d'altres serveis
d’habitatge (Oficines d’'Habitatge, ajuts al llo-
guer, adjudicacio d’habitatge, ajuts a la reha-
bilitacio, etc).

« Reorganitzar i alinear els serveis técnics (con-
tractacio publica, gestio patrimonial, gestio
economica, serveis juridics, etc.) amb la gestio
de la nova entitat.
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Juntament amb I'IMHAB, la politica de I'habi-
tatge a Barcelona implica la cooperacio amb al-
tres actors.

+ El Consorci d’'Habitatge de Barcelona (CHB) és
una entitat pablic-associativa multinivell parti-
cipada per I'Ajuntament de Barcelona i la
Generalitat de Catalunya en virtut del article 85
de la Carta Municipal de Barcelona. En aquest
organisme, el Govern local i autonomic pacten
les linies d’actuacio i costegen els serveis (la
Generalitat hauria d’assumir un 60 % i I'Ajunta-
ment un 40 %). Aquest organisme, al no disposar
de personal propi, articula les seves competén-
cies i funcions a través de I'Institut Municipal de

Total personal propi
(BAGURSA + Patronat 143

Municipal de I'Habitatge) 214
Personal externalitzat serveis 71
IMHAB total personal propi 287
381
Personal externalitat seveis 94
Increment del personal intern +100,1%

N Equip de treball de Regidoria i IMHAB.
Barcelona, 2018.
Font: Ajuntament de Barcelona

2 Plantilla dedicada a gestionar els serveis
d’habitatge, 2015-2022.
Font: Ajuntament de Barcelona

I'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona (IMHAB),
ens responsable de la prestacio dels serveis
derivats de les competéncies del Consorci.

El Consell de I'Habitatge Social de Barcelona
(CHSB) és un agent consultiu creat al 2007 en
el marc del Consorci de |'Habitatge de
Barcelona, que obre un espai de participacio
civica i de dialeg per a totes les entitats inte-
ressades i vinculades al mon de I'habitatge. En
el CHSB s’informa sobre els avantprojectes
d’ordenanca municipals relacionats amb I'ha-
bitatge, es generen espais de debat, s'’elaboren
propostes i es controla I'acciéo municipal.

Per ultim, juntament amb aquests actors, se su-
men altres entitats clau com son I'Observatori

Metropolita de I'Habitatge, la Catedra d’Habi-
tatge o I'Observatori de Rehabilitacié. Tots
aquests participen en la co-produccio i avalua-
cio del Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona,
la peca mestre de la politica d’habitatge de la
ciutat. La provisio d'informacio, seguiment del
pla, avaluacio dels indicadors, propostes de
millorai correccio del mateix és la formula per
el qual el govern de Barcelona rendeix comp-
tes davant la ciutadania organitzada.

Seu de I'Institut Municipal de I'Habitatge

i Rehabilitacié de Barcelona. Carrer del Dr.
Aiguader, 36. La Barceloneta.

Font: Ajuntament de Barcelona
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PRESERVACIO | SOSTENIBILITAT

La missio preservacio té com a objectiu aconseguir un sistema
d’habitatge neutre en carboni. En aquesta seccio es presenten
mesures i politiques orientades a la regeneracio i rehabilitacio
del parc d’habitatge public i privat de la ciutat, un parc envellit
i que no només produeix altes emissions contaminants, sin6
que també genera pobresa energética pel fet de no disposar de
sistemes energétics eficients.

Les mesures i politiques que es presenten son el Programa
de Regeneracio Urbana, els ambits en els quals s’esta treba-
llant i els seus objectius; les ajudes a la rehabilitacié de Fin-
ques d’Alta Complexitat, d’elements comuns i d’interiors d'ha-
bitatge, i els objectius del programa Barcelona Renovable
2030, que estructura l'estratégia per aprofitar els fons euro-
peus Next Generation en politica d’habitatge.

Aquesta seccio també inclou els articles de Josep Maria
Montaner, Oriol Nel-lo i Clara Mafé. Josep Maria Montaner pre-
senta l'estratégia de rehabilitacié de I’Ajuntament de Barcelo-
na, una estratégia que posa especial atencio en la inversio pro-
activa en els barris i edificis en pitjor estat de la ciutat i en les
zones on viuen comunitats més vulnerables. Oriol Nel-lo, per la
seva banda, fa @mfasi en la necessitat de vincular les politiques
d’habitatge i les de rehabilitacio per tal d’incidir tant en el dret
a I'habitatge com en el dret a la ciutat, i garantir un habitatge
digne al mateix temps que s'assegura que tothom, indepen-
dentment del seu lloc de residéncia, tingui un accés equitatiu
als serveis i a la qualitat de I'espai urba.

Finalment, Clara Mafé, de Housing of Europe, escriu sobre
la importancia d’incorporar la participacié comunitaria publi-
coprivada en projectes de rehabilitacio com a clau de I'éxit i
per evitar el que s’"ha anomenat renoviction. L'article presenta
alguns projectes innovadors en qué els veins i les veines s'im-
pliquen en la renovacio de casa seva.

321



CAP R BARRIS | HABITATGES
REGENERATS | VERDS

A Barcelona, les caréncies en el parc edificat son con-
seqiiéncia de I'antiguitat dels habitatges, les deficién-
cies constructives, les afectacions urbanistiques i la
precarietat economica. Disposar d'un parc residencial
en bon estat és essencial per garantir el dret a un ha-
bitatge digne i promoure la salut i la qualitat de vida
de les persones residents a la ciutat. Aixi mateix, un
parc residencial de qualitat i ben mantingut permet
la conservacio del patrimoni arquitectonic i facilita la
transicio energética.

L'any 2015, I’Ajuntament de Barcelona posa en el
primer pla en I'agenda de politiques d’habitatge la
rehabilitacio com a eina principal per aconseguir
un parc suficient d’habitatges assequibles i en unes
condicions d’habitabilitat adequades. La rehabilitacio
s'orienta a la millora de I’habitabilitat urbana, a I'accés
als serveis basics per a tota la poblacio de la ciutat, a
la millora de I'accessibilitat fisica dels habitatgesiala
garantia del confort térmic i I'aillament acustic.
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L'ESTRATEGIA DE REHABILITACIO
A BARCELONA

L'estratégia de rehabilitacio a Barcelona avanga im-
pulsant mesures que permeten intervenir a dife-
rents escales (alI'habitatge, a lI'edifici i al barri) i que
tenen en compte tres linies estratégiques: les per-
sones i la salut, I'eficiéncia energética i la sosteni-
bilitat, i la millora de I'economia i 'ocupacio local.

Amb una logica proactiva, des de I'Administra-
cio es reformulen els ajuts a la rehabilitacié amb
un abordatge amb tres nivells d’intervencio:

+  Atencio als entorns més vulnerables, a través de
la convocatoria per a Finques d’Alta Complexitat
i la convocatoria de Regeneracio Urbana.

« Intervencions especifiques als interiors d’ha-
bitatges, adrecades tant a col-lectius vulnera-
bles com als habitatges incorporats a la Borsa
de Lloguer.

» Una convocatoria general, adregcada a espais
comuns d’edificis, amb una perspectiva de se-
guretat, accessibilitat i millora ambiental.

Entre el 2016 i el 2021 s’ha transformat el des-
ti dels ajuts a la rehabilitacio amb I'increment
d’ajuts a persones i entorns vulnerables i ajuts des-
tinats a la captacio d’habitatge assequible.

En aquest periode s’han atorgat ajuts que han
beneficiat a 62.895 habitatges, amb una inversio
publica de 145,7 M€ i una privada de 237,4 M€.
Aquesta important inversio ha permés crear més
de 16.680 llocs de treball.
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Aquest esfor¢ no s’ha repartit de la mateixa
manera entre administracions, ja que entre el 2016
iel 2021 el 82 % de les subvencions publiques han
estat finangades amb fons municipals, mentre que
la Generalitat tan sols ha aportat un 18 %. Les con-
vocatories d'ajuts a la rehabilitacio es divideix en:

@ Ajuts als elements comuns dels edificis, que

s’ha mantingut com a linia d’ajuts tot i la pro-
gressiva reduccio dels fons destinats.
Ajuts al’interior dirigits a la captacio d'habi-
tatge, que es basen en ajuts a la rehabilitacio
per alaincorporacio d’habitatges a la Borsa de
Lloguer.

@ Ajuts a l'interior de I'habitatge per a perso-

nes vulnerables, que permeten dotar de con-
dicions d’habitabilitat i accessibilitat els habi-
tatges de persones sense els recursos
economics necessaris per garantir les bones
condicions del seu propi habitatge.
Ajuts a entorns vulnerables, que es donen en
entorns del Pla de barris (2016-2021), i Ambits de
Regeneracio, on es treballa sobre conjunts ur-
bans.

Ajuts a elements
comuns

Ajust a entorns
vulnerables

/ 4
Ajust a l'interior ‘
vulnerables

Ajustala
captacio

/~  Distribucio del pressupost a la rehabilitacio del
parc privat per tipus d'ajuts. Barcelona, 2021.
Font: Consorci de 'Habitatge de Barcelona

Ajuntament 100 %
@ Generalitat
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" Programa de Regeneracio Urbana a Canyelles,
Nou Barris.
Font: Ajuntament de Barcelona

#
.
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2 Import destinat a la rehabilitacio per
administracions, 2016-2021.
Font: Consorci de 'Habitatge de Barcelona
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OBJECTIUS | ESTRATEGIES EN
LA REHABILITACIO D'HABITATGES

JOSEP MARIA MONTANER | MARTORELL
Doctor arquitecte,

Catedratic de Teoria e Historia de
I’Arquitectura de I'Escola Tecnica Superior
d’Arquitectura de Barcelona (ETSAB-UPC),
Regidor d'Habitatge de I'Ajuntament

de Barcelona (2015-2019)

El futur de les ciutats radica molt més en
la rehabilitacié dels barris que en la nova
construccioé o en les demolicions. Aquesta
transformacio té a veure amb els nous va-
lors de la ciutadania, sensibilitzada pels
problemes ecologics, a favor de la sosteni-
bilitat de les ciutats i defensora dels valors
del que ja existeix.
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CANVI DE CRITERIS
Des del 2015, i a partir del Pla pel Dret a
I’'Habitatge (2016-2025), a Barcelona s’ha
produit un canvi de paradigma i de menta-
litat pel que fa a les politiques d’habitatge
i rehabilitacié. Aquest canvi s’expressa en
dos grans fets.

D’una banda, hi ha hagut un increment
exponencial de les inversions, cosa que és
imprescindible si es volen canviar la inér-
cia i els habits heretats dels periodes ante-
riors. S’ha passat dels 3,5 milions invertits
en rehabilitacio I'any 2014 als 46,5 del 2017.
Tenint en compte que la majoria de les in-
tervencions es desenvolupen durant dos o
tres anys i que una part del capital inver-
tit es va traslladant a les convocatories se-
giients, s’ha mantingut fins avui una mitjana
d’inversio de 25,5 milions d’euros I'any.

D’altra banda, perqué aquestes inver-
sions no segueixin la inércia funcionarial
dels anys anteriors, els criteris han canviat
totalment. Els conceptes essencials per a
aquest canvi han estat la diversificacio dels
camps d’intervencio, la inversio proactiva
en aquells barris i edificis en pitjor estat,
i un repartiment més equitatiu entre tots
els barris de la ciutat, posant émfasi en les
zones on viuen les comunitats més vulne-
rables. A més de I'increment pressupostari,
hi podem distingir cinc criteris:

« Proactivitat. Per poder intervenir en
aquells barris i edificis que més ho neces-
sitessin, es van agafar com a base els ma-
pes de vulnerabilitat residencial de
Barcelona, elaborats el 2016, i es va co-
mencar a intervenir en les «finques d'alta
complexitat» a partir del 2017.

Més convenis que convocatories. S'ha
donat preferéncia a establir convenis per
a intervencions de regeneracio urbana,
a escala dels conjunts residencials, defi-
nint en cada cas les condicions especifi-
ques de les ajudes, de les accions, dels
deures i de I'acompanyament social.
Diversificacio. Es tracta de superar la
idea simplista de la rehabilitacié (espe-
cialment de les facanes) i intervenir en
totes les escales, des del programa de
millora d'interiors (iniciat el 2016) fins a
laimplementacio aportada per la Llei de
barris a partir del 2015.

Eficiéncia energeética. La rehabilitacio
jano pot tenir com a unic objectiu refer
i mantenir fisicament, sin6 que ha
d'anar lligada a I'eficiéncia energética,
millorant els aillaments, posant émfasis
en els recursos renovables i potenciant
la preséncia de cobertes i facanes ver-
des. Larelacio entre rehabilitacio i salut
ha passat a ser essencial aquests ultims
anys, especialment a partir de la crisi de
la Covid-19.

Antigentrificacio. A partir del 2016 es
van comencar a prendre mesures perqué
la rehabilitacio no servis com a instru-
ment exclusiu d'obtencio de plusvalues
privades, com a lucre per a la industria
turistica i com a mecanisme de gentrifi-
cacio. Les intervencions en el patrimoni
i la rehabilitacio s6n necessaries i posi-
tives, pero han d’anar acompanyades de
mesures de control perqué no comportin
I'expulsio del veinat ni l'apropiacio priva-
da dels simbols patrimonials de la ciutat.
A més, les ajudes estableixen I'obligacio
als propietaris de mantenir els lloguers

per sota de I'index de referéncia de preus
que, el 2017, va establir la Generalitat de
Catalunya per a les grans ciutats amb un
mercat d’habitatge tens.

En definitiva, per avancar cap a un nou
concepte de patrimoni adaptat al segle XX,
entés com a bé comu, és imprescindible
aproximar els mecanismes i les qualitats
de la restauracio a la rehabilitacio, de ma-
nera imaginativa, flexible i oberta. Als va-
lors socials i urbans de la rehabilitacio s'hi
han de sumar els valors simbolics i de me-
moria de la restauracio, cosa que reforca la
sostenibilitat i la resiliéncia dels barris i en
millora la qualitat urbana.

EL MODEL BARCELONA ACTUAL
Es per tot aixo que es pot afirmar que I’Ajun-
tament de Barcelona ha establert un nou
model en qué es dona prioritat a la reha-
bilitacio (privada o de parc public) i en qué
s’inverteix per fomentar-la. Entre el 2016 i
el 2020 s’hi han dedicat un total de 126,7
milions d’euros, que han permés intervenir
en uns 50.000 habitatges i millorar la qua-
litat de vida d'unes 140.000 persones.

| és que la ciutat que va inventar el pro-
grama «Barcelona, posa’t guapa», pensat
per a les faganes, torna a ser I'avantguarda,
amb una proposta que parteix de la realitat
de cada barri i que diversifica les diverses
escales: des de la intervencid en els interi-
ors o la millora de les faganes, passant per
les convocatories generals en els elements
comuns i per les accions en les finques en
mal estat, fins a la rehabilitacio urbana de
conjunts d’habitatge i del seu espai public.
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Aixi, una de les novetats introduides, i
que expressa un canvi de paradigma, consis-
teix a passar de les convocatories generals
tradicionals (que es mantenen en la inversio
i posen émfasi en les patologies estructurals,
la instal-lacié d’ascensors, els elements co-
muns i la rehabilitacié energética) a inver-
tir molts més recursos economics i humans
en una posicio proactiva per part de I'Ajun-
tament, que actua directament en aquells
barris i edificis on, per les caracteristiques
socials dels habitants, la rehabilitacio és ur-
genti necessita la intervencio municipal. La
rehabilitacio actua com una eina de redistri-
bucio en el territori: dels drets, de la qualitat
de vida, de la salut i de la cohesio social.

D’una Administracio que feia convocato-
ries perqué qui tingués mitjans o assessora-
ment pogués accedir a les ajudes, s’ha pas-
sat a una Administracio que pren la iniciativa
en detectar les finques amb dificultats, que
diversifica les intervencions i que té delimi-
tades les arees en pitjor estat i més priorita-
ries, és a dir, les «finques d'alta complexitat»,
pendents de rehabilitacio i d’instal-lacio
d'ascensors, amb unes comunitats de ve-
ins amb poca capacitat d’autoorganitzacio
i financament. De fet, la majoria d'aquestes
finques son dins del Pla de Barris.

Una altra novetat son les ajudes per ala
intervencio en interiors d’habitatges on vi-
uen persones economicament vulnerables
per millorar-ne cuines, lavabos, instal-laci-
ons i aillaments. De vegades aquests casos
han estat detectats pels assistents socials
al domicili de persones grans o a partir de
les consultes als PAEs (Punts d’Assessora-
ment Energétic). Tot aixd és una mena de
plugim que va regant els barris que menys
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acces tenen a la convocatoria general. En
aquesta linia, hi ha també ajudes a la reha-
bilitacio de fins a 20.000 euros per als pro-
pietaris que cedeixen els habitatges buits a
la Borsa de Lloguer Assequible durant, al-
menys, cinc anys.

QUALITATS DEL MODEL

DE REHABILITACIO
Ben gestionada, per tant, la rehabilitacié
es pot convertir en una eina en contra de la
gentrificacio, que fomenti els lloguers rao-
nables i consolidi la vida als barris.

Un altre canvi qualitatiu és que, pel fet
d’haver implementat la compra d’edificis,
I’Ajuntament comenca a disposar d'un parc
propi d’habitatges que s’han de refer. El
2018, doncs, es van comencgar a convocar
concursos entre arquitectes per a projec-
tes de rehabilitacio, i no sols de nova plan-
ta, com feia décades que es feia. Les pione-
res han estat les finques del carrer Hospital,
116 i els tres edificis del carrer Lancaster, 7,
9i1l.

Una altra de les grans aportacions és la
distribucio territorial. Aixo es veu si super-
posem els planols dels tres tipus d’ajudes:
la convocatoria general, que comprén, so-
bretot, Ciutat Vella, I'Eixample i Gracia; la
dels interiors dels habitatges, especialment
present en districtes com Horta-Guinardo,
Gracia, Nou Barris, Sant Andreu i Sant Marti,
i la de les finques de gran complexitat dins
del Pla de Barris, que actua principalment a
Ciutat Vella, Nou Barris, Sant Andreu i Sant
Marti. D'aquesta manera, tenim un mapa
molt diferent al dels ultims anys, la qual
cosa ens demostra que la rehabilitacio ser-

veix realment per aconseguir una ciutat
més justa i sana, ja que redistribueix els va-
lors urbans.

Un altre dels valors que poden aportar
les ajudes publiques a la rehabilitacio, a
més d’incentivar el sector de la construc-
ciod i la formacio de professionals, és el fo-
ment de I'economia legal, basada en petites
i mitjanes empreses, que paguen impostos
i segueixen les normatives, lluny de I'eco-
nomia submergida, I'especulacié i les sub-
contractacions que caracteritzen gran part
d'aquest sector. Les ajudes s’han de justi-
ficar amb pressupostos, plans, permisos i
contractes laborals. Aixi s’intenten poten-
ciar processos clars, regulats i transparents,
i es fomenten llocs de treball en aquest sec-
tor professional i técnic local.

No obstant aixo, tot aquest esforg I'ha
fet majoritariament el mateix Ajuntament
de Barcelona. Malgrat que el Consorci de
I'Habitatge de Barcelona, que és qui s’en-
carrega d’aquestes convocatories, esta in-
tegrat tant per la Generalitat de Catalunya
com per I'Ajuntament de Barcelona, la
Generalitat només fa una inversio del 25 %
de la suma de totes ajudes (tot i que els es-
tatuts del Consorci estableixen que ha de
ser del 60 %), mentre que I'’Ajuntament ha
de cobrir el 75 % restant.

Tot i aixo, la rehabilitacio ha arrencat a
un ritme que permetra que, a mitja termi-
ni, Barcelona s’aproximi a la mitjana euro-
pea. L'any 2017, per exemple, es van finan-
car aproximadament el 42 % dels 63 milions
totals dedicats a rehabilitacié amb ajudes.
Aixo significa que, si la inversio privada total
del 2017 en rehabilitacio va ser d’aproxima-
dament 250 milions, I'’Ajuntament va estar

intervenint en el foment d’'una quarta part
de les inversions en el patrimoni residencial.

Si a aquest esforc hi afegim una conso-
lidacio de la cultura preventiva del mante-
niment i una conscienciacio del fet que no
intervenir a temps sempre implica un cost
més elevat, anirem pel bon cami. Per a aixo
ha estat essencial I'obligatorietat de la ins-
peccio técnica d'edificis, les ITE.

En resum, podriem dir que les qualitats
de la rehabilitacio son multiples: en primer
lloc, crea llocs de treball i fomenta la res-
ponsabilitat i la intervencio de la iniciativa
privada; en segon lloc, és clau per redistri-
buir el dret a la ciutat (que té a veure amb
I’habitatge i I'espai public, i amb el dret al
lloc, al barri) i, finalment, té una gran relacio
amb l'estalvi energétic, la millora de la sa-
lutil'esperancade vida de les persones. Tot
aixo, pero, sempre que s'aconsegueixi que
no sigui una eina d’especulacid, d’expulsié
del veinat i de gentrificacio.
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AMBITS DE REGENERACIO URBANA

El Programa de Regeneracio Urbana de Barcelona
(PRU) es configura com una estratégia global i
multidisciplinaria d’actuacions dirigides a dife-
rents teixits urbans de la ciutat amb l'objectiu de
millorar les condicions d’habitabilitat de les perso-
nes que hi resideixen.

El programa esta format per un conjunt de
projectes que aposten per transcendir les consi-
deracions habituals de la rehabilitacio integral
(millores en habitabilitat, accessibilitat i eficién-
cia energética) i donar solucions especifiques per
promoure la inclusio, I'us eficient dels recursos,
la mitigacio del canvi climatic, I'adaptacio a
aquest i la resiliéncia.

Aixi doncs, el programa incorpora mesures
socials, ambientals i economiques dirigides prin-
cipalment a reduir les vulnerabilitats socials a la
ciutat i reforcar la resiliéncia urbana.

Els cinc eixos estratégics que defineixen el
programa son: millorar la qualitat del medi urba,
afavorir un Us eficient dels recursos, garantir la
cohesio i el benestar social, promoure la diversi-
tat funcional i social, i reforcar la integracio i
I'equilibri territorial.

Actualment hi ha sis ambits de regeneracio
urbana: barris del Besos, Canyelles, Trinitat Vella,
Can Peguera, la Pau i Congrés-Indians. Les inter-
vencions previstes en aquests ambits es definei-
xen per assolir, principalment, tres objectius:

- Rehabilitar els edificis residencials perqueé
aquests ofereixin el maxim de prestacions,
confort i condicions d’habitabilitat.

- Fomentar la generacioé d’energia verda, tant
als mateixos edificis com a I'espai public.

« Reurbanitzar I'espai public per posar al dia els
carrers i posar a disposicio del veinat un nou en-
torn urba de qualitat que convidi a fer-hi vida.

Dos dels ambits en qué s’ha avancat més a tra-

vés de proves pilot son els barris del Besos i la
Trinitat Vella.
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A Ambits de Regeneraci6 Urbana.
Font: Barcelona Regional a partir de dades de
I'Ajuntament

En la fase de diagnosi es fan inspeccions téc-
niques als edificis residencials amb l'objectiu
d'analitzar I'estat en qué es troba el parc d’habitat-
ges. Aixi es pot definir amb exactitud quines son
les actuacions que cal dissenyar per regenerar la
zona i establir un ordre de prioritats. En les inspec-
cions s'analitzen tant els elements comuns dels
edificis (estructura, facanes, escales, cobertes,
instal-lacions, etc.) com l'interior dels habitatges.

Per al desenvolupament de les actuacions,
I’Ajuntament aporta una part de finangament pu-
blic i acorda amb la propietat dels habitatges la
seva aportacio al cost integral de la rehabilitacio
en funcio del seu percentatge de propietat.

Les actuacions compten amb els ajuts dels
fons europeus Next Generation, que centren el fi-
nangcament en la rehabilitacio energética, el trac-
tament adequat de residus i laimplantacio de cri-
teris de circularitat en la regeneracio dels edificis.
Aixi doncs, assolir una rebaixa important de la
demanda energética és un dels punts més impor-
tants del projecte.

8]
lnal =

N Programa de Regeneracio Urbana
el Besos-Maresme.
Font: Barcelona Regional sobre dades Institut
Municipal d’Urbanisme (IMU)

PB+1 (Baixa densitat)

A. Habitatges unifamiliars en filera

B. Habitatges plurifamiliars

C. Blocs mixtes d’'habitatges plurifamiliars i comerg en planta baixa

PB+5 (Mitja densitat)
Blocs residencials d’'habitatges plurifamiliars

PB+11 (Alta densitat)
Blocs mixtes d’habitatges plurifamiliars i comerg en planta baixa
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Tarba 4
Num. hab. 12

Sasser 6
Num. hab. 24

Marsala 6
Num. hab. 24

Benevent 6
Num. hab.24

Rodes 6
Num. hab. 24

Amb aquests primers projectes pilot, es vol po-
sar a prova el protocol a seguir en les intervencions
futures en relacio amb els aspectes segiients:

lucions executades.

I—— | ‘ D D‘ N E— @ _______________ - Determinar les possibles solucions que es dona-

[ H H H H H | m— s s [ e 1 S e s ran al veinat en el transcurs de l'actuacio, com

] — w ] \ \ o I'allotjament temporal.

ﬂ ] H ] H E H H H % ] J H A 4 - Mesurar el temps de realitzacié de les diferents . %y
: accions. S
M /3 7 @Wm — - Extreure una primera mostra d’indicadors; % {é@/
: —— J H H H H [ E— = H H H H H Monitorar I'estalvi energétic amb les noves so-

A — | e |

Avaluar el grau d'implicacié dels residents en la
cultura del manteniment.

Prada 12
Num. hab.12

Alfons el Magnanim

Num. hab. 24

lsml==|

Messina 11
Num. hab. 12

Epir 6

Num. hab. 24

00

Tessalia 4
Num. hab. 24

» Fomentar el grau de cohesio de les comunitats

un cop executada l'actuacio;
Pensar en les possibilitats de gestio d’energia
produida, com poden ser les comunitats ener-

gétiques.

[0 FASE 1: 96 habitatges. Pressupost aproximat: 5.148.434 €
I FASE 2:108 habitatges. Pressupost aproximat: 5.736.142 €
Il TOTAL: 204 habitatges termini d'execucio estimat de 4 anys

1 Programa de Regeneracié Urbana el Besos-
Maresme.

Font: Barcelona Regional a partir d’'informacio de I'Institut
Municipal d'Urbanisme (IMU)

A Ambit del programa de Regeneraci6 Urbana la
Trinitat Vella (subdividit en 5 fases).
Font: Barcelona Regional sobre dades de Institut
Municipal d'Urbanisme (IMU)
{  Edifici del carrer Messina 11. El Besos-Maresme.
Font: Institut Municipal d'Urbanisme (IMU) \ Edifici de Via de Barcino, 19. La Trinitat Vella.

Font: Institut Municipal d’'Urbanisme (IMU)
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DRET A L'HABITATGE | DRET
A LA CIUTAT

ORIOL NEL-LOICOLOM

Geograf,

Professor del Departament de Geografia
de la Universitat Autonoma de Barcelona
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L'HABITATGE, NECESSITAT ESSENCIAL

| FILTRE SOCIAL
Tenir sostre, disposar d'un lloc on viure,
constitueix una necessitat basica, essenci-
al. Per aixo és considerat un dret. La mesura
en qué cada societat garanteix aquest dret
té incidéncia directa en la vida d’aquells que
en formen part. La residéncia de la qual ca-
dascu disposa, els esforcos que calen per
tenir-la, el nivell de confort que proporciona
i les persones amb les quals podem (o hem
de) compartir-la condicionen en gran mane-
ra els nostres projectes i trajectories vitals.
Ara bé, la manera com cada societat ga-
ranteix el dret a I'habitatge no té només
efectes de caracter individual, sin6é que
comporta també destacades conseqiién-
cies col-lectives. La forma com habitem
defineix en gran manera el funcionament
i el caracter de la societat que habitem, i
viceversa. Aixi, la casailes possibilitats de
cadascu d’accedir-hi i viure-hi tenen una
relacio estreta amb la manera com s’es-
tructuren les nostres ciutats.

Una de les conseqiiéncies més visibles
de la relacio entre I'habitatge i la ciutat és
la segregacio residencial. En una ciutat com
Barcelona, on lI'accés a I'habitatge esta re-
gulat principalment a través del mercat, la
capacitat de cadascu de triar lloc de resi-
déncia és, sobretot, resultat de la combina-
cio de dos factors: d’'una banda, els recursos
dels que hom disposa, i de l'altra, els preus
del sol i I’habitatge. En aquest context,
aquells que compten amb més ingressos
poden triar de residir als barris que gaudei-
xen de més serveis i comoditats. En canvi,
els qui menys tenen es veuen abocats a viu-
re als barris que disposen de menys serveis i

tenen menys accessibilitat i una pitjor quali-
tat urbana. Per aixo, I'habitatge de més alta
qualitat ha tendit a concentrar-se en unes
parts de la ciutat determinades, i el de qua-
litat inferior, en d'altres.

En l'actualitat, la segregacio ha assolit
una escala metropolitana. En comptes de
produir-se només a l'interior d'una mateixa
localitat, abraca un conjunt municipis que
tendeixen a diferenciar-se entre si per les
caracteristiques i la renda de la seva pobla-
cid. A Sant Cugat del Vallés, el 67 % de la po-
blacio adulta té estudis superiors; a Cunit,
només el 26 %. Aquesta diversitat en els
nivells de renda determina en bona part la
base fiscal dels municipis i, per tant, condi-
ciona les possibilitats dels ajuntaments de
prestar serveis als ciutadans. Per posar un
altre exemple, Cabrera de Mar compta amb
uns ingressos locals de 1.831€ per capita,
mentre que Mataro, la ciutat veina, disposa
d’uns ingressos de només 1.114€ per capi-
ta. Es produeix aixi la paradoxa que aquells
que, pel seu baix nivell de renda, més neces-
siten els serveis publics van a raure als mu-
nicipis amb menor capacitat per prestar-ne.

Veiem, doncs, que la segregacio residen-
cial constitueix una plasmacio espacial de
les desigualtats socials. Pero és més que
aixo: la segregacio contribueix de manera
decisiva a mantenir-les i reproduir-les. El
lloc on vivim —els serveis als quals podem
accedir, el temps que esmercem per arribar
alafeina, la qualitat urbanistica i ambiental
de I'entorn— condiciona tant la nostra qua-
litat de vida com les oportunitats de millo-
rar-la. Els estereotips i prejudicis relatius a
les diverses parts de la ciutat contribueixen
encara a consolidar I'«efecte barri» sobre

les trajectories vitals de cadascu. D'aquesta
manera, I'habitatge esdevé un filtre que no
només acondueix cada persona a viure alla
on li pertoca segons la logica del mercat,
sinod que també li fa molt dificil de sortir-ne.

DRET A L'HABITATGE | DRET

A LA CIUTAT
Tradicionalment, les politiques publiques
per al dret a I’'habitatge han tractat de faci-
litar I'accés a I’habitatge dels sectors soci-
als més vulnerables a través de la construc-
cio d’habitatge assequible per part de les
mateixes administracions (habitatge pu-
blic) o per part de promotors privats (habi-
tatge protegit). Un cop construits, aquests
habitatges, destinats prioritariament a
llars amb un baix nivell de renda, s’han po-
sat en venda o lloguer a preus inferiors als
del mercat.

Paradoxalment, les politiques destina-
des a garantir el dret a I'habitatge han estat
un dels factors que més han contribuit a fo-
mentar la segregacio residencial en moltes
ciutats europees. Els esforcos de les admi-
nistracions publiques per construir grans
volums d’habitatge assequible han facili-
tat, certament, lI'accés a I'habitatge a una
part important de la poblacio, pero han ten-
dit sovint a recloure els grups socials més
vulnerables en barris destinats inicament a
aquesta finalitat, situats a les periféries de
les arees urbanes. Son barris (sovint locali-
tats senceres) que contribueixen a separar
els grups socials sobre I'espai i pateixen els
efectes negatius de la segregacio residen-
cial pel que fa als serveis, I'accessibilitat, la
qualitat urbanaii els recursos disponibles.
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Per altra banda, en moltes ciutats euro-
pees s’han empreés actuacions destinades a
pal-liar els efectes de la segregacio sobre la
poblaciéo més desafavorida, impulsades en
molts casos per les demandes dels matei-
xos veins. Aixi, s’han dut a terme programes
de rehabilitacié o de regeneracié urbana,
consistents sobretot a millorar la qualitat de
la urbanitzacio, I'accessibilitat i la provisio
de serveis als barris on resideix la poblacio
més vulnerable.

Aquestes politiques han pogut contri-
buir a millorar les condicions de vida de la
poblacio, pero a vegades han tingut efectes
perversos, ja que, quan les millores han es-
tat detectades pel mercat, han acabat com-
portant augments dels preus de I'habitatge.
Aquests poden haver tingut una importan-
cia limitada en els barris amb habitatge de
preu public regulat o en aquells on I'habitat-
ge pertany predominantment als mateixos
veins, que, en tot cas, han vist incrementar
el valor del seu patrimoni. Alla on el lloguer
té més pes, pero, els increments de preus
poden contribuir a desplacar la poblacio
de baix poder adquisitiu fora del barri i a
substituir-la per poblacio més benestant.
D’aquesta manera, les politiques reclama-
des pel veinat, inicialment destinades a mi-
llorar les seves condicions de vida, poden
acabar afavorint el seu desplagament.

Heus aqui, per un costat, que les politi-
ques destinades a satisfer el dret a I’habi-
tatge que no tenen prou en compte l'estruc-
tura de la ciutat poden acabar propiciant
un increment de la segregacié urbana, i
per l'altre, que la rehabilitacié urbana que
no consideri el seu impacte sobre el mer-
cat de I’'habitatge pot comportar processos
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de substitucio de la poblacio. Per aquestes
raons, tot projecte politic que es proposi
avancar cap a una ciutat més equitativa ha
d'abordar ensems les politiques d’habitatge
i les de rehabilitacio urbana. No es poden as-
segurar unes condicions d’habitatge dignes
per a tots sense aconseguir, al mateix temps,
que tothom, independentment del seu lloc
de residéncia, tingui un accés raonablement
equitatiu als serveis i a la qualitat urbana.
Per dir-ho en termes més abstractes: no és
possible garantir el dret a I'habitatge sense
garantir el dret a la ciutat, i viceversa.

L'EXPERIENCIA DELS DARRERS ANYS:
VOLUNTAT POLITICA, TEMPS | ESPAI
Barcelona compta amb una llarga tradicio
de politiques urbanes, en la qual els esfor-
cos en matéria d’habitatge i de rehabilitacio
no sempre han estat coordinats, ni s’han tin-
gut prou en compte els seus efectes sobre la
segregacio. En els darrers anys s’ha actuat
de maneraintensa en uni altre ambits, i aixo
s'’ha volgut fer vinculant estretament les po-
litiques d’habitatge i rehabilitacio, cosa que
confereix a aquesta experiéncia una singu-

laritat especial.

En I'ambit de I’habitatge, malgrat les ex-
pectatives existents i I'esforg realitzat, les
possibilitats d’incidir en el mercat a través
de la promocio d’habitatge public o protegit
de nova construccio havien de ser, per si so-
les, necessariament limitades en una ciutat
fisicament tan consolidada. Pero allo que fa
particularment interessant les execucions
dels darrers anys és que aquest esforc ha
format part d’'un conjunt més ampli de me-
sures que, si es mantenen en el temps, po-

den acabar tenint una incidéncia substanti-
va. Entre aquestes destaca la delimitacio de
tota la ciutat com a ambit per a I'exercici del
dret de tanteig i retracte per part de I'’Admi-
nistracio, que permet adquirir habitatge a
preus interessants o per consideracions de
caracter estratégic. La introduccio, prou po-
lémica, de la reserva obligatoria en les actu-
acions de gran rehabilitacio realitzades en
sol urba consolidat va també en la direccio
d’incrementar I’'habitatge protegit als teixits
urbans ja existents. Aixi mateix, la regulacio
de l'allotjament turistic ha permeés limitar
una dinamica que incideix sobre els preus i
que esta transformant el mercat residencial
en moltes ciutats europees.

Per la seva banda, les politiques de reha-
bilitacio, canalitzades en bona part a través
del Pla de barris, han estat particularment
atentes a les necessitats de I'habitatge i de
manteniment del parc construit. Entre les
mesures adoptades destaca el Pla de fin-
ques d'alta complexitat, destinat a promoure
i acompanyar la rehabilitacio d’edificis d’ha-
bitatges en barris vulnerables, que, per man-
ca de recursos o d'organitzacio, no han po-
gut accedir anteriorment als ajuts en aquest
camp. El programa conté un conjunt de clau-
sules per evitar els processos de gentrifica-
cio que poden considerar-se modéliques,
com ara l'obligacio de limitar el preu del llo-
guer per poder accedir a les subvencions, el
retorn (total o parcial) de la subvencio en cas
de venda de I'habitatge o la inscripcié obli-
gatoria dels pisos buits ubicats en aquestes
finques en la borsa de lloguer social.

S’ha volgut combinar aixi una politica
d’habitatge destinada a incrementar l'ofer-
ta assequible i mantenir la diversitat social

als barris de la ciutat, amb una politica de
rehabilitacio atenta a les condicions de I'ha-
bitatge i I'evolucio dels preus en cada bar-
ri. En aquest esforg, la ciutat ha esmercat
en els darrers anys un volum important de
recursos i energies. Perqué aquestes poli-
tiques puguin donar fruits duradors, calen
dues condicions: que es mantinguin durant
un periode prou llarg per deixar emprem-
tai que s'estenguin per 'ambit metropolita
per comprendre l'espai real de vida urbana.
Sostenir les politiques en el temps i esten-
dre-les en I'espai son els requisits per acon-
seguir que Barcelona avanci en la garantia
del dret a I'habitatge i el dret a la ciutat.
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AJUTS A LA REHABILITACIO DE
LES FINQUES D’ALTA COMPLEXITAT
(FAC) - PLA DE BARRIS

Els problemes de manteniment de I'habitatge
afecten especialment les unitats de convivéncia
amb menys recursos per fer front a les millores
dels seus habitatges, de manera que 'augment de
les desigualtats socioeconomiques suposa un in-
crement de les diferéncies entre les condicions
residencials de la poblacio de la ciutat.

A través d'un estudi encarregat a la Universitat
Politécnica de Catalunya (UPC) I'any 2017, es van
detectar les finques més vulnerables de la ciutat.

Vulnerabilitat
Imperceptible
Baixa
Moderada
Alta

@® Acusada

@ Extrema
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Ajuts a Finques d’Alta Complexitat. Barcelona,
2021.

Font: Barcelona Regional a partir de dades del Consorci
de I'Habitatge de Brcelona

Estudi de vulnerabilitat residencial de
Barcelona, 2017.

Font: Ajuntament de Barcelona, ETSAB-UPC,

Dra. Pilar Garcia Almirall, Catedratica de Tecnologia
de I'Arquitectura

A partir d'aquest estudi, I’'Ajuntament de Barcelona
va delimitar els ambits del Pla de Barris on s'aplica
el programa Finques d'Alta Complexitat, que
s’adreca de manera proactiva a finques que, per la
seva complexitat socioeconomica, acostumen a
quedar fora de les convocatories generals d'ajuts i
que requereixen un acompanyament especific per
portar a terme un procés de millora.

Aquesta mesura representa un clar exemple
del nou enfocament de la politica de rehabilitacio
de I'’Ajuntament, ja que es dirigeix proactivament
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als entorns amb més deficiéncies de la ciutat i on
la poblacio té menys capacitat per fer front al man-
teniment dels seus habitatges.

En aquests primers anys de desenvolupament
del programa s’ha acompanyat 90 finques, i se
n’han beneficiat 1.726 unitats de convivéncia.

' Diagrama i mapa d'ambits del Pla de Barris.
Font: Barcelona Regional a partir de dades de
I'Ajuntament de Barcelona

Plans de barri

@® Amb desplegament integral i intensiu

@® Amb desplegament de politiques estructurals
i de manteniment

@ Iniciats entre el 2016 i 2020
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AJUTS A LA REHABILITACIO
DELS ELEMENTS COMUNS

Les subvencions a la rehabilitacié dels elements
comuns serveixen per fer front a:

+  Obres de millora d’elements comuns com faca-
nes, patis o escales.

«  Mesures de millora de I'accessibilitat, com la
supressio de barreres arquitectoniques o lains-
tal-lacio d'ascensors,

+ Actuacions de millora de I'eficiéncia energéti-
ca, entre d'altres.

Aquests ajuts estan adrecats a comunitats de pro-
pietaris i a propietaris d’edificis d’habitatges d's
residencial amb l'objectiu de fomentar la rehabili-
tacio del parc existent d’edificis d’habitatges de
Barcelona, amb especial atencio a les obre de re-
habilitacié energética.

Per evitar que les millores en edificis i habitat-
ges es tradueixin en I'expulsio del veinat, recent-
ment s’han establert les mesures segiients:

» En el cas que la propietat llogui I'habitatge, el
seu preu s’haura de vincular a I'index de preus
de lloguer de la Generalitat de Catalunya.

- En el cas d’habitatges buits i propietats verticals,
I'ajut estara condicionat a la incorporacio de I'ha-
bitatge a la Borsa de Lloguer durant cinc anys.

« En el cas que hi hagi habitatges turistics a la
finca, aquests no seran subvencionats.

Entre el 2016 i el 2021 es van resoldre subven-
cions a la rehabilitacié d’elements comuns per un
importde 102,6 M€. En el 2021 es van destinar 8,3
M€ a la mateixa convocatoria, la qual cosa ha per-
meés millorar 325 edificis amb 4.539 habitatges.
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N Ajuts als elements comuns. Barcelona, 2021.
Font: Barcelona Regional a partir de dades del Consorci
de I'Habitatge de Barcelona

Les actuacions subvencionables actualment son:

Obres estructurals: Reduccié de la demanda
energética de l'edifici:
+ Facanes

Cobertes

Mitgeres

Celoberts i patis

Cobertes verdes

Obres a realitzar en les instal-lacions generals
comunes:
Aigua, gas, electricitat i sanejament
Aigua directa
Eliminacio d’elements obsolets d'amiant
Instal-lacio d’energies alternatives: plaques d’energia
Solar, térmica i/o fotovoltaica

Obres destinades a la millora de I'accessibilitat:
Ascensors
Supressio de barreres arquitectoniques i millores
d'accessibilitat
Escales i vestibuls

Ajuts complementaris:
Programa de cohesid social
Utilitzacio de material amb baixa petjada ecologica
Actuacions en edificis catalogats

Conjunts urbans i conjunts d’interés especial
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1 Rehabilitacio de la fagana posterior.
Carrer Villarroel, 26. Sant Antoni.
Font: Ajuntament de Barcelona
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ACCESSIBILITAT

L'envelliment de la poblacio de Barcelona s'accen-
tuara en els propers anys, segons les projeccions
demografiques. Aquesta situacio fa palesa la ne-
cessitat d'ajuts de rehabilitacio especialment diri-
gits a adequar el parc d’habitatges a les necessi-
tats d'aquest col-lectiu en creixement.

Entre els ajuts d’elements comuns s’inclou la
millora de l'accessibilitat a les finques (instal-la-
cio d'ascensors i millora de vestibuls, entre d'al-
tres). En aquest context, millorar I'accessibilitat
fisica dels habitatges és equivalent a facilitar la
permanéncia de la poblacio.

Instal-lar ascensors comporta intervenir als re-
plans i refer les circulacions verticals dels edificis.
La diversitat social dels barris és una qiiestio d'in-
terés public, i els ascensors s’han de considerar in-
fraestructures col-lectives per a les persones amb
mobilitat reduida que faciliten el manteniment
d'aquesta diversitat social.

Entre el 2016 i el 2021 s’han reduit les subven-
cions a la millora general del parc (elements co-
muns), pero ha augmentat la proporcio destinada
a millores a I'accessibilitat dins d'aquesta, que el
2020 va representar el 32,7 % de la subvencio
atorgada, i el 2021, el 38,5 %.

Amb els ajuts a la rehabilitacio, entre I'any 2016
i 2021 es van instal-lar 893 ascensors, que han per-
més millorar I'accés a 11.452 habitatges i a unes
28.600 persones, i es van intervenir 475 vestibuls.
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Percentatge d’habitatges beneficiats per la
incorporacio d'ascensors en relacio al total.
Barcelona, 2015-2021.

Font: Consorci d'Habitatge de Barcelona
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Instal-lacié d’'una plataforma elevadora.
Carrer Mireia, 1. La Trinitat Vella.
Font: Ajuntament de Barcelona

Rehabilitacié de la fagana posterior
amb tractament d'eficiéncia energética
i sostenibilitat. Carrer Basconia, 17.
Sant Andreu.

Font: Ajuntament de Barcelona

N  Ajuts a la rehabilitacié energética.
Barcelona, 2021.
Font: Barcelona Regional a partir de dades
del Consorci de I'Habitatge de Barcelona

EFICIENCIA ENERGETICA

Dins els ajuts a la rehabilitacio d’elements comuns,
s'afavoreix especialment la millora i I'adaptacio
dels habitatges i edificis amb criteris d'eficiéncia
energética. Es promou la millora del seu compor-
tament energétic per evitar aixi consums inneces-
saris i fomentar I'estalvi energétic, recorrent tant
a fonts d’energia renovables, com I'energia solar,
la geotérmica i l'edlica, com a la cogeneracidiala
millora de I'aillament térmic.

A més, lI'antiguitat del parc de la ciutat de
Barcelona fa necessari el manteniment continuat
d'aquest per tal d'allargar la vida util dels edificis,
fet que també promou la seva sostenibilitat.
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REHABILITACIO D'INTERIORS
D'HABITATGES

La gestio de la rehabilitacio d'interiors d’habitatges
es divideix actualment en diverses convocatories:

« Ajuts dirigits a persones en situacio de vulne-
rabilitat i, durant el 2020 i el 2021, ajuts per a
les persones en situacio de rescissio del seu
contracte de treball, ERTO o cessament d'ac-
tivitat per la Covid-19.

« Ajuts per incentivar la inclusio d’habitatges en
la Borsa d'Habitatges de Lloguer de Barcelona.

La rehabilitacio d’interiors d’habitatges per a
persones vulnerables és una eina que té per objec-
tiu garantir les condicions d’'habitabilitat, segure-
tat, accessibilitat, higiene i eficiéncia energética
minimes dels habitatges en qué resideixen unitats
de convivéncia vulnerables i sense recursos econo-
mics. Aquesta estratégia pot aplicar-se tant a habi-
tatges en propietat com a habitatges de lloguer.

Els ajuts per a persones en situacio de vulnera-
bilitat tendeixen a concedir-se en casos detectats
pels Serveis Socials i a partir de les consultes en els
Punts d’Assessorament Energétic (PAE) de cada
districte. Les intervencions que es realitzen son:

+ Reparacions de banys: intervencions que mi-
ren de millorar I'accessibilitat i facilitar les ac-
tivitats d’higiene personal.

- Reparacions de cuines: intervencions que
tracten de millorar la seguretat i facilitar les
activitats de cuina.

+ Reparacions generals: intervencions que per-
segueixen una millora de l'eficiéncia energé-
tica de I'habitatge.
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2 Ajuts a la rehabilitacio d’interiors d’habitatge-
Borsa. Barcelona, 2021.
Font: Barcelona Regional a partir de dades del Consorci
de I'habitatge de Barcelona

Aquest programa ha implicat un elevat esforg
de coordinacio técnica, ja que les obres son realit-
zades directament per I’Ajuntament, a partir d'un
model de clau en el pany, per evitar que les perso-
nes residents hagin de fer-se carrec del procés de
millora. Aquestes ajudes han permés millorar 298
habitatges entre els anys 2020 i 2021.

Els ajuts per incentivar la inclusié d’habitat-
ges ala Borsa de Lloguer permet que les persones
propietaries cedeixin els seus habitatges buits
amb un maxim de 20.000 euros per a la rehabili-
tacio de I'habitatge.

- Interior d’habitatge a Canyelles, Nou Barris. 2019.
Font: Ajuntament de Barcelona
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HABITATGE | FONS EUROPEUS

Davant els fons europeus Next Generation (NGEU),
I'estratégia de Barcelona és donar resposta a la crisi
provocada per la Covid-19 i preparar la ciutat per als
reptes del futur. Aquest plantejament pretén aprofi-
tar I'oportunitat que representen els fons per dur a
terme un canvi integral que permeti a la ciutat esde-
venir més resilient davant futures crisis, apostant per
la transicioé energética i ecologica, la transicio digital
i la cohesio social.

Un dels eixos estratégics al voltant dels quals s'es-
tan articulant els fons I’Ajuntament de Barcelona és
precisament la transicio responsable cap a un model
d’energies renovables i rehabilitacio sostenible.

En els fons europeus s’estableixen els percentatges
a subvencionar i els limits maxims per habitatge en
funcio de l'estalvi energétic aconseguit amb la reha-
bilitacié. El minim exigible és el 30 % de reduccio del
consum d’energia primaria no renovable. En aquest
sentit, s’han fet estudis que constaten que el 85 % dels
edificis de la ciutat son subvencionables pels fons si
s'apliquen estratégies passives de millora energética.
Es preveu que els fons puguin subvencionar, de mit-
jana, entorn el 46 % dels costos d’intervencio i que un
15 % dels edificis puguin gaudir dels imports maxims
de subvencio.
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BARCELONA RENOVABLE 2030

En politica d’habitatge, I'arribada dels fons euro-
peus Next Generation (NGEU) permet donar conti-
nuitat a programes i mesures que ja s'estan imple-
mentant en rehabilitacio i reforcar-los. En aquest
sentit, i en relacio amb I'habitatge, la utilitzacio dels
fons s’ha articulat a partir de cinc objectius:

1 Reduir el nivell d’emissions de la ciutat i in-
crementar l'eficiéncia energética. Els objec-
tius son reduir les emissions de CO, de calefac-
cid i aire condicionat en un 50 %; generar
500.000 MWh/any d’energia renovable per a
us local i incrementar la produccio local en un
500 %; reduir les emissions de CO, en 200.000
t, mitjancant la produccié d’energia fotovoltai-
ca; reduir les emissions de CO, en 41.000 t mit-
jancant la rehabilitacio del parc construit; dis-
minuir la demanda del parc rehabilitat en un
40 % i els consums d’electricitat en un 30 %, i
disminuir el consum domeéstic d'aigua a 100 L
per habitant i dia.

2 Millorar les condicions d’habitabilitat dels
ciutadansireduir els desequilibris urbans. Els
objectius son millorar els estandards d’habita-
bilitat dels habitatges; renovar un 20 % del parc
construit de més de quaranta anys d’antiguitat;
reduir la pobresa energética i facilitar I'accés a
I'habitatge als sectors més desafavorits i/o més
envellits; incrementar el parc d’habitatge soci-
al (actualment 1'1,9 % del total); i posar especial
atencio als edificis d’alta vulnerabilitat, amb
I'objectiu de rehabilitar 100 edificis/any.
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5

Reactivar I'economia i els llocs de treball
acompanyant la transicio del sector de la
construccio cap ales energies renovables. Els
objectius concrets son crear 20.000 llocs de
treball vinculats al sector de la rehabilitacié i de
les energies renovables, promoure la creacio de
100 empreses d’innovacio en el sector de la
construccio i crear oportunitats de negocien la
reconversio d'empreses com a part de I'esforg
per reconduir activitats obsoletes.

Desenvolupar mecanismes de governanca
entre els agents del sector public i el sector
privat a I'Area Metropolitana de Barcelona.
Aquests mecanismes de governanca publi-
coprivada estan relacionats amb l'adquisicid
d’habitatge per rehabilitar, que facilita poder
incrementar el parc d’habitatge social de forma
no segregada i que es desenvolupa a partir dels
instruments de tanteig i retracte. També tenen
a veure amb la promocié delegada a través del
conveni ESAL, firmat amb entitats socials de la
ciutat i que serveix per promoure el cohabitat-
ge, o I'Habitatge Metropolis Barcelona, una ali-
anca publicoprivada entre I’Ajuntament, 'AMB
i NicRent, societat formada per CEVASA i
NEINOR.

Posicionar la ciutat de Barcelona com arefe-
rent a la regiéo mediterrania quant a regene-
racio urbana, eficiéncia energética i rehabi-
litacio. Portant a terme projectes pilot de
renovacio urbana i eficiéncia energética, estu-
diant i experimentant mecanismes i métodes
de renovacio urbana exportables a la regié me-
diterrania, aprofundint en I'estudi de les comu-
nitats energétiques com a opcio per definir pro-
jectes de referéncia amb participacio de les
entitats ciutadanes i els diferents agents del
sector de la rehabilitacio, i generant models de
comunitats energétiques exportables als dife-
rents ambits de la ciutat.

CRISI GLOBAL NOVES MANERES DE FER CIUTAT
Emergeéncia climatica Salut i benestar
Emergeéncia residencial Resiliéncia
Emergeéncia social Reorientacio de la transformacio urbana
Emergéncia economica Canvi del model productiu amb retorn social
PLA BARCELONA
RENOVABLE 2030

.

=

Entitats publiques Centres d’investigacio

AGE
Consorci del Besos
AMB

Generalitat de Catalunya Entitats privades

Comissio Europea
BEI i BCDE

Promotors
Constructors

Brokers immobiliaris
Gremis
Arquitectes/técnics
ITEC

Operadors energétics
Fons d'inversio
Bancs

Entitats socials

3 Xemeneies del Besos

Font: Barcelona Regional

Hub internacional de coneixement
per al desenvolupament sostenible.
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Pel que fa a programes i convocatories d'ajuda,
el Reial decret 853/2021, de 5 d’'octubre, regula els
programes d'ajuda en matéria de rehabilitacio resi-
dencial i habitatge social del Pla de recuperacio,
transformacio i resiliéncia, amb convocatories a
partir de les quals es distribueix el pressupost dels
fons europeus Next Generation i que han de ser
aprovades per la Comissio Permanent del Consorci
de I'Habitatge de Barcelona el maig del 2022 i pu-
blicades el juny del 2022. Esta previst que aquestes
estiguin obertes fins al juny del 2023.

A continuacio, es despleguen els diferents pro-
grames d’actuacio: cada convocatoria inclou els
ajuts a la rehabilitacio energética dels edificis, els
ajuts per a millores a I’'habitatge i els ajuts per al
llibre de I'edifici.

Programes d’ajudes a les actuacions de rehabi-

litacio a nivell de barri:

« Convocatoria de subvencions Pla de barris (23
barris), que inclou finques d’alta complexitat.

- Convocatoria de subvencions Regeneracio
Urbana (6 ambits).

- Convocatoria a escala de barris en sol public.

Programa d’ajudes a les actuacions de rehabili-

tacio a escala d'edificis:

« Convocatoria de subvencions d’edificis (50
barris).

»  Programad‘ajudes ales actuacions de millorade
I'eficiéncia energética en habitatges.

«  Programa d’ajudes a I'elaboracio del llibre de
I'edifici existent, per a la rehabilitacid i la
redaccio de projectes de rehabilitacio.

Es preveu també que fons municipals comple-
mentin els programes en relacié amb temes de co-
hesid social i cohesio territorial per protegir les
unitats de convivéncia amb alts factors de vulne-
rabilitat i per facilitar acords dins les comunitats.
També es preveuen complements a través dels
fons municipals dirigits a finques vulnerables de
I'ambit del Pla de barris (que poden arribar a finan-
car-se al 100 %, amb l'objectiu d’incentivar la re-
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habilitacio i 'acompanyament integral) a zones
tensionades acusticament (500 €/habitatge), i un
10 % extra respecte dels limits maxims per a re-
duccions de despesa energética superiors al 40 %,
per fomentar estalvis superiors al minim del 30 %.

A Catalunya, els objectius que ha establert la
Generalitat per al'any 2026 son rehabilitar 65.000
habitatges, dels quals 15.000 han de ser a
Barcelona. Com a objectiu intermedi, s’ha establert
que, el novembre del 2023, s’hauran d'haver reha-
bilitat un minim de 6.000 habitatges a Barcelona.

La gestio operativa a nivell municipal de tots els
fons i les convocatories es fara a través d'una nova
Oficina de Rehabilitacio, impulsada pel Consorci de
I’'Habitatge de Barcelona i I’Ajuntament de
Barcelona. Aquesta oficina especifica de rehabili-
tacio comptara amb els recursos materials i hu-
mans necessaris per a les tasques d’informacio i
difusid, i per tramitar les ajudes a la rehabilitacio
amb una funcié de «finestreta unica». També fun-
cionara com a espai de trobada i relacio amb agents
i professionals del sector, i de foment de la col-labo-
racio publicoprivada en matéria de rehabilitacio.

Es preveu una distribucio municipal de les fun-
cions de I'Oficina de Rehabilitacio. L'IMHAB i el
Consorci de I'Habitatge de Barcelona controlaran
la gestio i coordinacio de I'Oficina, la gestié dels
pagaments i les campanyes de comunicacio.
Foment de Ciutat es responsabilitzara del Pla in-
tegral d'atencio, acompanyament i dinamitzacio
de les ajudes a la rehabilitacio amb financament
dels fons Next Generation (actuacions a escala
dels edificis i actuacions a escala dels barris) i
I'Institut Municipal d’Urbanisme (IMU) gestionara
els ambits de regeneracié urbana.

- Desplegament territorial dels programes.
Font: Barcelona Regional, Ajuntament de Barcelona

Programa FAC (Finques d'alta complexitat)

Programa de rehabilitacio del parc public de lloguer (IMHAB)

Programa de rehabilitacio d'edificis publics patrimonials

Generacio de nou habitatge en els fronts a consolidar i edificis industrials a reconvertir del 22@.
Rehabilitacio del complex de les 3 Xemeneies + EERR + Implantacio fotovoltaica

Programa de regeneracio urbana de Barcelona

Instruments d'intermediacio en recerca en sostenibilitat al Campus de Diagonal Besés UPC
Programa de rehabilitacio i millora de les arees productives dels poligons industrials del Besos
Construccio d'una xarxa de calor i fred public-privada en zona 22@ nord, Sagrera i poligons del Besos
Programa “"Habita Carmel”

Programa de realitzacié d'allotjaments en contenidors maritims (APROP)

Programa de rehabilitacié d’habitatge
Programa de compra publica d’habitatge i edificis per a la seva posterior rehabilitacié energética
Projecte PRIMA de I'Institut de Recerca Energeética de Catalunya (IREC)
Ampliacio del Mecanisme per a I'Energia Sostenible de Barcelona
Projecte Recuperacid i Reutilitzacio de Materials d’'Enderrocaments
Programa d'urbanitzacio sostenible:
Zonas Verdes:
Central Marina ZF, M. de D. de Lorda; Parque J Raventds-Torrent de els Monges Fase2, Colonia Castells,
Parque Can Batll6 Fase 1, Lepant - Lisboa
Ejes verdes: C. de Moura - Puigcerda; Bolivia - Puigcerda
- Incentius a la iniciativa empresarial.*
- Capacitacio del talent i foment de l'ocupacio *
- Programa de realitzacio d'allotjaments en contenidors maritims (APROP) mitjancant la industrialitzacié de processos
(*) Tota la ciutat i AMB
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PARTICIPACIO COMUNITARIA
PUBLICOPRIVADA EN PROCESSOS
DE REHABILITACIO D’'HABITATGES
A EUROPA

QUE ES FA PER IMPULSAR LA TRANSICIO
ENERGETICA A LES CIUTATS, ALS BARRIS
| ALES CASES? APORTACIONS DE LA
CIMERA HOUSING EUROPE RENOVATION

CLARA MAFE
Responsable de projectes d’innovacid
a Housing of Europe

L'objectiu d’haver duplicat el 2030 la taxa de
renovacio energética dels edificis a Europa
és un repte ambicids i complex, sobretot en
un context de postpandémia en qué el dis-
seny de les nostres cases, barris i ciutats ha
pres una dimensié completament diferent
pel que fa al benestar de les persones.
L'onada de renovacio és una oportunitat
unica per fer que els edificis consumeixin
menys i siguin, al mateix temps, més ha-
bitables i assequibles per a tothom. Com
va dir la moderadora de l'acte, Barbara
Steenbergen, en representacio de la Unio
Internacional de Llogaters' (IUT, per les se-
ves sigles en angleés), sera crucial assegurar
una renovacio que garanteixi la neutralitat
dels costos de I’habitatge i que sigui asse-
quible per als llogaters per evitar, d'aquesta
manera, que es produeixi el que en anglés
s’ha batejat com a renoviction, és a dir, el
fet que la renovacié acabi amb un desno-
nament (eviction en anglés). Caldra forca
voluntat politica per «aplicar mecanismes i
condicions de proteccio que garanteixin el
dret a mantenir I'habitatge davant dels aug-
ments del lloguer», va explicar la modera-
dora. Aixi mateix, Steenbergen va destacar
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la importancia de la participacio dels habi-
tants, a qui «s’haurien de consultar els cos-
tos i l'abast de la rehabilitacio de casa seva».

Es essencial que els ciutadans liderin
aquest procés per augmentar la disponibili-
tat d’'un parc d’habitatges sostenibles i amb
un bon rendiment energétic, sobretot per a
les llars amb rendes mitjanes i baixes, que
han de fer front a unes factures energétiques
elevades i a uns habitatges poc eficients.
S’ha d’emprar la renovacié com una palanca
per abordar el tema de la pobresa energeéti-
caidel'accés a un habitatge saludable per a
tothom, incloent-hi les persones amb disca-
pacitats i la gent gran. En aquest sentit, les
comunitats energétiques poden garantir que
les renovacions es facin des d'un vessant col-
lectiu, locali just.

La Comissié Europea considera que
acompanyar les persones en la transicio
energética significa, en paraules de Kadri
Simson, la comissaria europea d’Energia,
«entendre des de l'arrel els reptes a qué s’en-
fronten els ciutadans, empoderar-los perque
impulsin el canvi, donar ajudes financeres
per aplanar el cami cap a la renovacio i re-
coneixer que una casa nomeés és part d'una
comunitat més amplia».

FULLS DE RUTA PARTICIPATIUS

PER A LA TRANSICIO ENERGETICA

A LES CIUTATS
Moltes ciutats europees ja han aconseguit
involucrar la ciutadania en la planificacio a
llarg termini per assolir la neutralitat de car-
boni de cara al 2050. Valéncia n'és un exem-
ple, ja que, en el marc del projecte europeu
Tomorrow, s'hi esta desenvolupant, amb la
col-laboracio de les parts interessades i dels

ciutadans, un full de ruta participatiu perala
transicio energética en I'horitzo 2050.2

Segons Alejandro Gomez Gil, técnic
en projectes d’energia a Valéncia Clima i
Energia,® aquesta fundacio publica pel canvi
climatici la transicio energética ha creat una
alianca de ciutat per facilitar la col-laboracié
entre les entitats i els serveis municipals per
treballar per un objectiu comi. Una de les
tasques principals de l'alianca és identificar
projectes pilot que estableixin un pla d'accio
per a una transicio energética participativa
a la ciutat que incloguin campanyes massi-
ves sobre com fer Gs de I'energia, programes
educatius, la renovacio energética d'edificis,
la creacio de finestretes tGiniques, el desple-
gament de comunitats energétiquesila pre-
seéncia de districtes neutres en carboni.

En reflexionar sobre qué cal perqué els
ciutadans impulsin la transicié energética a
les ciutats, Gomez Gil ho té clar: «Estar a la
seva disposicio per guiar-los i crear relacions
de confianga amb les associacions de veins».

RENOVACIONS DE BARRIS

PER A LES PERSONES
Els barris estan aplicant estratégies innova-
dores per involucrar els veins en la renova-
cio de casa seva. Els proveidors d’habitatge
public, cooperatiu i social treballen de bra-
cet amb la gent per crear comunitats soste-
nibles amb un alt nivell de qualitat de vida i
un cost assequible.

A Suécia, el proveidor d’habitatge pu-
blic OrebroBostader (OB0),* ha impulsat
el projecte Boendebyggarna,® a Vivalla, un
districte amb forca desocupacio i un index
educatiu baix en comparacio ala resta de la
ciutat, Orebro.

En comptes de portar la ma d'obra per re-
construir Vivalla d'altres parts de la ciutat,
lI'objectiu era trobar la manera de millorar
les condicions socioeconomiques del dis-
tricte a través de la renovacio. Segons Peter
Hovlund, que s’encarrega del districte de
Vivalla-Baronbackarna a OrebroBostader,
«quan va arribar el moment de dur a terme un
gran projecte de renovacio en aquesta zona,
OBO va voler formar-ne part». L'Ajuntament
d’Orebro, el Centre de Formacié d’Adults i
I’Administracié del Mercat de Treball, junta-
ment amb I'Oficina de Treball local, van po-
sar-se en contacte amb sol-licitants d’‘ocupa-
cio que poguessin formar part, de diverses
maneres, de l'equip durant el projecte.

Urban Johnsson, un vei de Vivalla de 54
anys, va compartir la seva historia com a par-
ticipant del projecte Homebuilder. «Quan va
comencgar, jo feia molt temps que estava sen-
se feina. Em vaig posar en contacte amb el
projecte a través dels serveis d'ocupacio de
Vivallai vaig sol-licitar el lloc de treball com a
constructor de cases», explicava. «Gracies a
aixo, vaig tenir per fi una oportunitat laboral.
A més, despreés de treballar cinc anys en el
projecte, he aprés prou per poder ser super-
visor», continuava. «Ara entenc molt millor
la gent que viu aqui i com les seves condi-
cions de vida han canviat amb el temps. He
entés com de dur pot arribar a ser per a al-
guns grups étnics. Els veins de Vivalla ara ve-
uen que tenen més oportunitats. Se senten
orgullosos de la seva comunitat», concloia.®

El projecte Nettlebeckplatz’ és un al-
tre exemple de renovacio participativa per
a la creacio de comunitats energéticament
eficients, en aquest cas al barri obrer de
Wedding, a Berlin. La cooperativa d’habitat-
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ge 1892 va impulsar un pla de renovacio a
la placa Nettelbeck amb la participacio ac-
tiva dels veins. La guanyadora dels Premis
Europeus de I'Habitatge Responsable del
20198 va dur a terme grans assemblees on
van presentar el projecte als habitants de la
manera més transparent possible i on els llo-
gaters van poder transmetre les seves ide-
es i peticions. Aixi mateix, els representants
locals van participar en la planificacié de les
zones comunes i de les instal-lacions exte-
riors. A més, es van oferir formacions als ve-
ins sobre sostenibilitat i consum energétic i
es van fer entrevistes a les llars per avaluar
les condicions de vida i les necessitats de ca-
dascu abans i després de la renovacio. Va ser
un proceés participatiu que, finalment, es va
traduir en més espais compartits, en nous es-
pais per viure per a la gent gran i els estudi-
ants, en lainstal-lacié de sistemes fotovoltaics
ales teulades i, sobretot, en unincrement del
sentit de comunitat i de pertinenca al barri.®

A Bélgica, I'Associacié Flamenca d’Habi-
tatge Social’ (VVH, per les seves sigles en
neerlandés) lidera Aster," una entitat instru-
mental subvencionada pel programa Elena'™
del Banc Europeu d’Inversions que ajuda els
proveidors d’habitatge i els llogaters a reduir
les factures energétiques a través de l'accés
a les energies renovables.

El procés de renovacio planificat per
ASTER va prioritzar la instal-lacié en habitat-
ges socials d'aproximadament 20.000 pla-
ques solars, de les quals es poden beneficiar
directament els llogaters. Segons el director
de VVH, Bjorn Mallants, «l'estalvi energétic
sempre ha de ser superior a la inversio, que
els llogaters pagaran en funcio del que hagin
estalviat a la factura». En aquest projecte, la
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comunicacio transparent sobre els costos
i el model de negoci va ser fonamental per
guanyar-se la confianca i I'acceptacio dels
llogaters i dels seus representants. Avui en
dia, ja s’han beneficiat d'aquest sistema un
total de 90.000 llars.

RENOVACIO CIUTADANA
Un aspecte que cal tenir en compte és que
els sistemes d’habitatge i el grau de suport
social varien segons el context de cada
pais. En aquest sentit, és molt important
que els paisos amb un sector d’habitatge
social i assequible més feble i amb una gran
quantitat de llars en propietat també es be-
neficiin de les ajudes europees per a la re-
novacio d’habitatges.

A Estonia, on gran part del parc d’habi-
tatge és d'época soviética, el 70 % de la po-
blacio viu en cases mal reformades i gaire-
bé el 97 % dels edificis residencials s6n de
propietat privada, ja que es van privatitzar.
Aixi ho explica Anu Sarnet, responsable de
relacions internacionals de la Uni6 d’Associ-
acions Cooperatives d'Habitatge d’Estonia
(EKYL),"® que afegeix que «durant els tltims
10 anys s’han rehabilitat més de 1.000 edifi-
cis de pisos, pero encara en queden 14.000
més per renovar d'aqui al 2050»; i aixo que,
a Estonia, el procés de presa de decisions
pel que fa a la renovacio dels habitatges
compta amb la participacié dels residents.
En un context com I'estonia, en qué la reno-
vacio recau en la voluntat del propietari de
fer la inversio, posar aquest arrendador al
centre del projecte és un element clau.

Una gran part de la feina d’'EKYL és cons-
cienciar els propietaris de laimportanciade la
transicio energética i empoderar-los perqué

renovin els habitatges. El marc legal, les for-
macions, els incentius fiscals i les solucions
predefinides son només algunes de les eines
que s'estan fent servir a Estonia per incenti-
var les renovacions per part dels propietaris.

EKYL també participa en el projecte eu-
ropeu Powerpoor,'* que té com a objectiu de-
senvolupar programes de suportales llars en
situacio de pobresa energética. Segons ex-
plica Anu Sarnet, «un d’aquests programes
son les oficines locals de lluita contra la po-
bresa energética: unes finestretes Uniques
on els usuaris poden trobar informacio sobre
mesures d'eficiéncia energeética, sobre plans
de financaments i sobre canvis d’habits que
poden millorar el comportament energétic i
disminuir el risc de pobresa energétican.

Tornant a Bélgica, el Community Land
Trust Bruxelles (CLTB)'™ és un bon exemple
de fideicomis comunitari de terres; un mo-
del d’habitatge assequible per a families
amb una renda baixa i compromeses amb
la transicio verda i participativa. «El CLT és
un model innovador en qué el terreny se se-
para de l'edifici. Mentre que els habitants es
converteixen en propietaris de I'habitatge, la
propietat del terreny continua sent de I'organ
de gestio (el trust)», explica Geert De Pauw,
coordinador del CLTB.

Un aspecte important dels CLT és que
els veins s’involucrin en el disseny i la ges-
tid dels seus projectes d’habitatge. El CLTB
els acompanya en aquest procés, perqueé se
sentin capacos de gestionar ells mateixos
casa seva. Les noves cases col-lectives del
CLTB segueixen les normes d’energia passi-
va, tal com estableix la llei a Brussel-les des
del 2006. A més, s’hi ofereix formacio i ori-
entacio als veins perque aprenguin a fer un

bon us de casa seva i a mantenir-la. Segons
Geert De Pauw, «per contracte, els arquitec-
tes amb qui treballem han d’'acompanyar les
persones que viuran en aquells habitatges
per donar-los pautes técniques».

Aissa Dmam va descriure I'experiéncia de
viure en una casa del CLTB. L'Aissa va sol-li-
citar un habitatge al CLTB després d’acabar
els estudis treballant a temps parcial i amb la
familia a carrec seu. Li va costar molt trobar
un lloc on viure a Brussel-les que fos decent
i assequible, ja que, en aquesta ciutat, la llis-
ta d'espera per accedir a un habitatge social
és extremadament llarga i I'oferta del mer-
cat privat és inaccessible per a la gent amb
rendes mitjanes. La familia de I'Aissa, pero,
va ser la primera que es va poder benefici-
ar de les cases passives del CLTB i va rebre
suport pel que fa a la gestio de les despeses
domeéstiques, la gestio técnica de I'energia i
el comportament energétic eficient.

https://www.iut.nu/

https://www.citiesoftomorrow.eu/

https://climaienergia.com/

https://www.obo.se/

https://www.housingevolutions.eu/project/homebuil-

der-creating-new-job-opportunities-in-a-major-re-
newal-project-to-the-benefit-of-residents-of-vivalla/

6  Vegeu l'entrevista sencera:
https://www.youtube.com/watch?v=iWor_odepYU&ab_
channel=HousingEurope

7  https://www.housingevolutions.eu/project/nettelbeckplat-
z-an-experimental-way-of-renewing-a-cooperative-hou-
sing-estate-in-berlin/
https://www.responsiblehousing.eu/2016-copy

9  Podeu trobar-ne més informacio aqui:
https://www.youtube.com/watch?v=VM3RGDpcEic&ab_
channel=HousingEurope

10 https://www.vvh.be/nl11
https://astervlaanderen/nl

11 https://astervlaanderen/nl

12 https://www.eib.org/en/products/advisory-services/elena/
index.htm

13  https://ekyl.ee/en/
14 https://powerpoor.eu/
15 https://www.cltb.be/?lang=en
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RESULTATS | IMPACTE DEL
NOU PARADIGMA EN HABITATGE

Després de quasi vuit anys d'execucio del Pla pel Dret a I'Habi-
tatge es poden recollir resultats.

En quant a financament, la despesa i inversio publica executa-
da o en procés d’execucio en habitatge ha estat de 1.350 M€ (una
despesa municipal que inclou la dels socis en el Conveni marc
amb entitats sense anim de lucre —ESAL— i Habitatge Metropolis
Barcelona). La despesa d’altres administracions (Generalitat i
Estat) ha estat de 150 M€.

Per fer front a la inversié municipal s’"ha comptat amb el finan-
cament seglient:

264 M€ provenen del Banc Europeu d’Inversions (BEI) i del
Banc del Consell d’Europa per al financament de parc muni-
cipal de lloguer social.

140 M€ provenen de I'Institut del Crédit Oficial (ICO), en col-
laboracié amb I'Institut Catala de Finances (ICF) per al finan-
cament del parc publicoprivat d’habitatge en cessio d'ts i llo-
guer social.

20 M€ provenen del ICF per al finangcament de compra d’habi-
tatge privat i la seva inclusio en el parc public de lloguer.

En relacio amb la politica de promocié d’habitatge social i asse-
quible, en aquests quasi vuit anys, el parc municipal d’habitatge
a Barcelona ha passat de les 7.642 unitats de qué es disposava
el 2015, abans de I'actual Pla pel dret a I’habitatge, a 11.737 (dada
prevista a tancament del 2022). El que representa un increment
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Promocions
5.987 habitatges
de nova promocio

Font: Ajuntament de Barcelona en
col-laboracio amb 300.000 km/s

Sarria-Sant Gervasi (113)

Horta-Guinardo (354) Nou Barris (545)
(]

Les Corts (68) Gracia (201)
[ ]

@,

Sant Andreu (1334)

Sant Marti (1559)

.

Eixample (618)

|4

Ciutat Vella (276)

Sants-Montjuic (919)

del 54 % en menys de vuit anys. A més, amb la finalitzacio de les
promocions d'obra nova ja iniciades o que disposen de financa-
ment i ara estan en fase de projecte (promocions que amb total
seguretat s'acabaran i s'entregaran als seus usuaris), sabem que
superarem les 15.000 unitats a finals de I'any 2025.

Aixi doncs, l'objectiu de duplicar en deu anys el parc generat
en els 88 anys anteriors és una meta avui clarament assolible,
sobretot si tenim en compte que no estem computant que les
compres d’edificis i la captacié d’habitatges buits continuara
al llarg dels anys 2023-2025 i representaran poder afegir més
unitats al parc municipal. Amb aixo, en un tnic pla d’habitatge
de deu anys, com a minim es duplicara el parc d’habitatge que
I'antic Patronat de I'Habitatge va generar des de I'any 1927 fins
al’'exercici 2015.
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Adquisicions
1.561 habitatges
adquirits

Sarria-Sant Gervasi (2)

Horta-Ginardo (133 Nou Barris (450)

Les Corts 35)]

L Sant Andreu (70)

(]
Eixample (152)
' Sant Marti (148)
Ciutat Vella (204) . J
Sants-Montjuic (344) /
j

La construccio d’habitatge social i assequible (es treballa amb un
conjunt de més de 100 solars municipals) es promou a través de:
- Programa en marxa de promocié directa (IMHAB) per a la
construccio de més de 4.000 habitatges.
« Programa en marxa de promocio delegada sense anim de lucre
(Conveni ESAL) per a la construccié de 1.250 habitatges.'
. Programa en marxa de promocio delegada amb anim de lu-
cre limitat (Habitatge Metropolis Barcelona) per ala cons- 1.2 Unes dades que no inclouen les

darreres fases del Conveni ESAL

truccio de 2.250 habitatges.? i HMB
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Captacions
1.746 habitatges
captats

Sarria-Sant Gervasi (26)
Horta-Guinardo (228) Nou Barris (349)

L4

Les Corts (38)

| 2 Grécia (88)
) °® Sant Andreu (172)

|4

Eixample (142)

4

([ ] Sant Marti (296)

Ciutat Vella (151) ‘

Sants-Montjuic (256)

En relacié amb la compra d’habitatges publics, amb data

10/2022 es computen més de 1.500 habitatges comprats. La

majoria es troben en més de 40 edificis sencers, mentre que la
resta d’habitatges s’han adquirit de manera individual.

Finalment, en relacié amb la mobilitzacié d’habitatges buits,

amb data10/2022 es computen més de 1.700 habitatges privats

buits mobilitzats cap als tres programes publics de lloguer asse-

Font: Ajuntament de Barcslona en quible (Borsa Lloguer) i social (conveni amb Habitat3 i programa
col-laboracié amb 300.000 km/s  de captacio temporal d’habitatges d’us turistic (HUTs).
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Parc d’habitatges gestionat per I'Ajuntament
de Barcelona, 2022

Any 2015: 7.642 habitatges
Any 2022:11.737 habitatges
Any 2025: 15.900 habitatges*

*projecciod tenint en compte l'actual ritme de construccio,
compra i captacio.

Evoluci6 2015-2022:
increment de 4.095 habitatges
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Referent a la politica de proteccio de les persones residents,
en els darrers anys s’han desenvolupat un seguit de capacitats
orientades a pal-liar els efectes més durs de I'emergéncia habi-
tacional, aixi com a contribuir a la defensa de la funcio social de
la propietat de I’habitatge, evitar I'especulaciéo amb I'habitatge
protegit i tractar de limitar el creixement dels preus del lloguer
ales zones de mercat tensionat.

Entre les mesures impulsades, cal destacar les segiients:

- Regulacio de I'habitatge d'us turistic a través del PEUAT (2017).

. Creacio de la Unitat contra I'assetjament immobiliari (diferent
de la de Disciplina Urbanistica, tot i col-laborar-hi de manera
fluida) per a la proteccio de la funcio social de la propietat de
I'habitatge (2017).

- Tasca de lobby a favor de la qualificacio indefinida de I'habi-
tatge protegit a Catalunya, avui substancialment aconsegui-
da (Decret llei 17/2019).

- Control de I'increment dels preus dels lloguers en el mercat
lliure. Va estar en vigor en alguns municipis de Catalunya du-
rant 18 mesos i va demostrar la seva eficacia (Llei 11/2020).
Aquest debat s’ha traslladat a les Corts en forma de projecte
de legislacié estatal.

En relacio amb la politica de prevencio de 'emergéncia habi-
tacional, s’ha creat la Unitat Antidesnonaments, que centralitza
de manera integral la gestio de I'atencio a les families en proces-
sos de pérdua de I'habitatge, i un nou ajut muncipal al pagament
del lloguer per facilitar I'acord en els processos de mediacio.

Els ajuts al lloguer (ja siguin per facilitar el pagament del parc
public o privat; i consorciats amb altres administracions o ges-
tionats només per I’Ajuntament) han passat d’atendre a 20.325
unitats de convivéncia I'any 2015 a les 32.208 unitats de convi-
véncia ateses el 2021.2 L'increment de 11.883 unitats és imputa-
ble als grans operadors amb els percentatges segiients: 82,3 %
a I'Ajuntament de Barcelona (9.785 ajuts addicionals) i 17,7 % a
la Generalitat + Estat (2.998 ajuts addicionals).

Enrelacio amb la politica de participacio i coproduccio de les
politiques d’habitatge, per a I'actual equip d’habitatge munici-
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- Benvinguda al veinat

de la finca adquirida al
carrer de n'Arai 3.

El Gotic. Novembre
2022.

Font: Ajuntament de
Barcelona

- Lliurament de claus

3

d’habitatges de la Mesa
d’Emergéncies Socials.
Barcelona, marg¢ 2022.
Font: Ajuntament de
Barcelona

No s'inclouen els ajuts munici-
pals al pagament del lloguer que
es van llengar a mitjans de 2015
per permetre la lectura de la si-
tuacio préviament a l'aplicacio de
les actuacions previstes al Pla pel
Dret a 'Habitatge
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Forum de I'habitatge
cooperatiu en cessio
d'is «La via cooperativa
pel dret a I'habitatge».
Campus UPF,
Barcelona, novembre
2022.

Font: Ajuntament de
Barcelona

pal, sempre ha estat important dissenyar, implementar, avaluar
i redissenyar les accions municipals en matéria d’habitatge amb
tots els sectors, col-lectius i professionals afectats. Aixo es va
poder observar des del mateix procés participatiu (professionals
publics i privats, col-lectius socials, territoris, etc.) d’elaboracio
del Pla pel dret a I'habitatge 2016-2025.

L’actual Pla ha representat un profund enfortiment del Consell
de I'Habitatge Social de Barcelona (CHSB), 6rgan de representacio
i dialeg de tots els actors en matéria d’habitatge de la ciutat, que
el 2015 disposava de tres grups de treball (Coordinacid, Prevencio
i Revisio de Processos; Modificacio del Reglament d’Emergénci-
es, i Mobilitzacié d’'Habitatge Buit) i que avui en té nou. Aquests
grups son: Taula d'Habitatge Cooperatiu; Rehabilitacio; Pobresa
Energética; Decaleg pel Dret a I'Habitatge; Produccio Industrial
d’'Habitatge Sostenible; Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge de
Catalunya; International Social Housing Festival 2023; Col-lectius
amb Necessitats Especifiques d’Habitatge, i Revisio del PDHB
2021-2025. Altres projectes municipals de participacio ciutada-
na, com ara decidim.barcelona i els consells de barri, s'amalga-
men de manera perfectament funcional amb l'operativa del CHSB.

Per altra banda, només amb dades de qualitat es pot fer una
politica publica basada en lI'evidéncia cientifica. | només amb
dades robustes es pot fer un seguiment del mercat de I'habitat-
ge i informar-ne la ciutadania. Per aixo, 'Ajuntament va impul-
sar el projecte de creacio de I'Observatori Metropolita d'Habi-
tatge de Barcelona (2017), al qual més tard es van sumar I'Area
Metropolitana de Barcelona, la Generalitat i la Diputacio de
Barcelona per generar I'observatori public de I’habitatge més in-
tegral dels que hi ha a I'Estat.

Un cop es disposa de dades de qualitat en matéria d’habitat-
ge és obvi, almenys des de I’Ajuntament aixi s’ha entés, que des
de I'’Administracio s’han de fomentar la recerca, la formaciéila
transferéncia de coneixement que la universitat pot aportar. Per
aixo s’ha impulsat la creacio de la Catedra Barcelona d’Estudis
d’Habitatge (2021), que suma tres administracions al projecte
(Ajuntament, Generalitat i Estat) i les quatre universitats publi-
ques amb seu a la ciutat (UPC, UAB, UB i UPF).

Finalment, en relacio amb preservacio i sostenibilitat, tot i
que la ciutat es jugui part del seu desti en matéria d’habitatge
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en el creixement del parc public i publicoprivat de lloguer social
i assequible, aixi com en la regulacio del mercat privat del llo-
guer, és evident que els reptes energétics i ecologics, aixi com
d'accessibilitat i habitabilitat, ens obliguen a parar especial
atencio a l'estat del parc d’habitatge privat ja construit. D'aqui
I'estratégia de I’Ajuntament d’enfortir diferents programes de
rehabilitacio d’habitatges i edificis i de regeneracio de barris.
Aquests son els segiients:

Ajuts a la rehabilitacié d’elements comuns d'edificis (s’incor-
poren mesures per a protegir a les persones llogateres, pos-
sibilitar la captacio per part de la Borsa de lloguer i evitar I'is
turistic).

Projectes de regeneracio urbana —ARRUs, avui denominats
ERRPs en la terminologia Next Generation.

Programa d’ajuts a la rehabilitacio interior d’habitatges (refor-
cats i ampliats I'any 2017).

Programa de finques d'alta complexitat, vinculat al Pla de bar-
ris municipal (des del 2018).

Creacio6 del fons d’inversid publicoprivat d’energia renovable
—MES Barcelona (2021).

Entre el 2016 i el 2021 es van invertir 143 milions d’euros en
les dues politiques, rehabilitacié d’habitatges i edificis i rege-
neracio de barris, que han permés rehabilitar 63.000 habitat-
ges. Aixo ha generat un efecte induit en I'economia de la ciutat
de 383 milions d’euros en termes de PIB i més de 16.700 llocs
de treball.

Partint d'un estudi de vulnerabilitat socioespacial de la UPC,
s’ha dut a terme una reorientacid del foment de la rehabilitacio
mitjancant la concentracio de recursos en determinades zones
de la ciutati en certs tipus d'edificis i families. Aixi, mentre que el
2016 el 99 % de les subvencions es van destinar a la convocato-
ria d'elements comuns (la més generalista), el 2021 el 44 % dels
recursos es va fer servir per a aquest programa i el 56 % restant
per a programes més dirigits socioterritorialment (interior d’ha-
bitatges, finques d'alta complexitat i ARRUs). Cal assenyalar que
el 82 % dels fons dedicats a la rehabilitacio els ha aportat I'’Ajun-
tament i la resta, conjuntament la Generalitat i |'Estat.
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TOT ES HABITATGE

JOSEP BOHIGAS ARNAU
Director de Barcelona Regional
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Sovint, les administracions locals no poden
planificar estratégies a llarg termini, ni acti-
var projectes que relacionin territoris con-
trolats per administracions diferents, com
tampoc estan preparades per projectar
amb metodologies de diverses disciplines.
La seva capacitat executiva s'emmarca en-
tre els cicles electorals i es veu obstaculitza-
da per les multiples urgéncies del dia a dia.
Les responsabilitats estan delimitades en
arees administratives i tematiques, i costa
generar estratégies realment transversals
gue responguin a la necessaria i desitjada
complexitat urbana.

A més, les ciutats assumeixen grans
compromisos per solucionar els problemes
que causa la globalitzacio creixent. A I’hora
de la veritat, pero, tenen poques competén-
cies per resoldre’ls. Fa poc que hem sortit
d’una crisi sanitaria global, que sense so-
lucio de continuitat, s’ha enllagcat amb una
nova crisi energética i economica, que se-
guidament, ens portara cap a una altra crisi
ambiental i de I'habitatge... Anar de crisi en
crisi no sembla una resposta ni estratégica
ni sostenible, pero a escala local, no es dis-
posa dels recursos ni de les eines legals per
construir models significatius que assegu-
rin una adaptacio gradual i transformativa
allarg termini.

Una possible excepcio és I’Ajuntament
de Barcelona perqué des dels anys vuitan-
ta ha desenvolupat models d’actuacié que
han superat les limitacions comentades.
Aixi, s’/han materialitzat projectes a través
d’estratégies urbanes ambicioses que han
situat el consistori com I'actor més eficacg en
la transformacio de la societat. Cada época
ha formulat un model i una visio de futur, i

ha escollit temes i llocs primordials des d’'on
fer pivotar les diferents politiques transver-
sals, encara que recaiguessin en arees dife-
rents de I'administracio.

A la década dels vuitanta, el reconegut
«model Barcelona» es va forjar des de la
idea de la reconstruccié urbana, reformu-
lant espais publics oblidats o desconnectats
per tal de celebrar la vida quotidiana de la
jove democracia. Anys més tard, amb la ma-
teixa finalitat, pero a diferent escala, va arri-
bar el model olimpic que va prioritzar grans
projectes d’infraestructures i d’equipa-
ments amb obres de transformacio potents
en llocs escollits estratéegicament. Aquests
projectes van definir noves relacions amb
els limits naturals de la ciutat —el mariila
muntanya— i amb les periféries oblidades
de barris i ciutats metropolitans. L'éxit del
model olimpic es va allargar durant anys,
consolidant la ciutat en un pol d’interés tu-
ristic i d'inversio immobiliaria que ha gene-
rat ingents beneficis economics (sobretot
entre unes poques persones) pero que va
provocar —i continua provocant— nombro-
sos problemes de convivéncia i de justicia
socioespacial.

Avui, amb l'evolucié d’aquest model,
s’‘obren cami noves politiques igual d’ambi-
cioses, encara que centrades en altres te-
mes, llocs i objectius. Podem afirmar que si
I'obsessio olimpica va ser els espais publics,
avui ho és I'habitatge i la salut, des d'on se'n
deriven diverses politiques transversals que
articulen les noves estratégies de regenera-
cio urbana.

Sabem, i queda ben reflectit en aquest
llibre, que el problema de I’habitatge ha es-
tat ignorat sistematicament pels successius

governs municipals, autonomics i estatals.
El poc habitatge public que es va construir,
s'’ha anat desqualificant i privatitzant amb el
pas del temps. S’ha fet molt poc habitatge
i al mateix temps, un esfor¢c enorme en ne-
tejar i dignificar facanes, amagant darrere
d’un escenari maquillat, un drama que ni es
veia ni es quantificava.

També sabem que la solucié al greu
problema de I’'habitatge no és només cons-
truir, com s’havia fet anys abans, resolent
I'emergéncia quantitativament amb barris
mal construits i desconnectats de la ciutat.
Sino que es tracta més aviat d'activar un en-
tramat complex de respostes transversals
a les diferents casuistiques que assegurin
el dret constitucional a un habitatge digne.
Construir, si, pero també rehabilitar, adqui-
rir, subvencionar, coproduir i regenerar, te-
nir clar que el problema de I’habitatge no
es limita a les quatre parets que tenim llo-
gades o hipotecades, sind que casa nostra
i la ciutat formen una equacio complexa de
complicitats que comencen en la intimitat
del llit i acaben al carrer, extravertit i com-
partit. El repla, la porteria, el bar de davant,
la parada del bus, I'arbre de la placa, l'aire
que respirem i la placa on ens emplacem.
Una ciutat on tot és habitatge.

L’Ajuntament de Barcelona actual ha po-
sat les persones al centre de totes les poli-
tiques municipals desplegant al seu voltant
diferents escales d’actuacio. Si dibuixéssim
un diagrama per il-lustrar-ho, veuriem les
persones al centre d’'una espécie de cer-
cles concéntrics que representen els drets
fonamentals, la primera capa dels quals, la
més propera a les persones, és el dret a I’ha-
bitatge. Sense tenir aquest dret garantit, és
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adir, una casa on empadronar-se, no es po-
den aconseguir els altres, no se’t considera
ciutada i gairebé no pots ni tan sols exercir
els teus drets democratics més basics. Per
tant, el dret al barri i a la ciutat son secun-
daris. L'habitatge és refugi, pero també veu,
i per extensio, és la veu de la comunitat ve-
inal, del barri i de la ciutat.

Aixi doncs, el nou model de ciutat que
proposa I’Ajuntament es basa en la idea de
la proximitat, és a dir, escurcar la distancia
entre la llar i els serveis basics que garan-
teixen una vida plena, i que estenen I'ha-
bitatge en la ciutat. Es una estratégia que
també s’esta desplegant a altres ciutats
del mdn, amb altres noms, pero amb la ma-
teixa idea de fer més habitables els barris.
Alguns exemples son: la ciutat de quinze
minuts de Paris, els barris de vint minuts de
Melbourne, els barris complets de Portland
(complete neiborhoods), els barris vitals de
Bogota (barrios vitales), i els cercles de vida
local (community life circles) de diverses
ciutats xineses. Totes aquestes iniciatives
s'orienten cap a la reconquesta de l'espai
public des de la vida quotidiana, per equili-
brar el desproposit d’'un espai urba que fins
ara ha estat segrestat pel vehicle privat i per
ofertes comercials que desertifiquen la vida
diaria del veinat.

A Barcelona, aquest model de proximi-
tat s’ha anomenat «Superilla Barcelona». Es
una estratégia multidimensional que neix
de la jerarquitzacio de la mobilitat, pero on
la salut de les persones, I’habitatge, els ser-
veis i els comercos de proximitat tenen un
paper fonamental en I'enfortiment del dret
a la ciutat.

Lesimplicacions de la Superilla Barcelona
son profundes i s'encabeixen dins de la com-
plexitat dels fenomens urbans i dels drets de
la ciutadania. El dret a la ciutat implica pro-
porcionar habitatge assequible per a tothom
i transport public accessible; garantir prou
serveis urbans i un espai public segur; i faci-
litar les cures en espais de proximitat, sense
discriminacio per renda, edat, sexe o proce-
déncia.

Aquesta dimensiod social de la Superilla
Barcelona té un gran potencial i ja es va co-
mencar a incorporar a les politiques del go-
vern municipal amb el Pla per la justicia de
génere (2016) i amb la Mesura de govern per
una democratitzacio de la cura (2017), amb
el concepte de ciutat cuidadora. Diferents
projectes, previs o posteriors, s’han anat ori-
entant amb aquesta visio de la responsabi-
litat social de la cura en un entorn de pro-
ximitat (projecte Radars, projecte Concilia,
etc.). El projecte que esta desenvolupant
més clarament aquesta dimensio social de
les superilles és el projecte Vila Veina amb
multiples vectors, pero que posa l'accent
sobre la importancia de les cures en proxi-
mitat. El projecte crea una «residéncia dis-
tribuida» o «virtual», en la qual es reben tots
els serveis necessaris a casa, o a una distan-
cia prou curta de casa per a persones amb
mobilitat reduida.

EL SEGUENT PAS:

SUPERILLA HABITACIONAL
A I'ambiciosa estratégia de mobilitat i d’es-
pai public de la Superilla Barcelona, i a la
de salut i cures de Vila Veina, es sumen una
série de mesures derivades del Pla pel dret
a I'habitatge 2016-2025. Es un pla que as-
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senta una estrategia global d’habitatge per
ala ciutat, i que també ofereix diverses me-
sures a petita escala que se sincronitzen
amb les operacions de regeneracio urbana.
Aquestes mesures tendeixen a incrementar
i millorar el parc public d’habitatge, sigui
amb processos innovadors de redensifica-
cio, 0 amb una aposta clara per la rehabilita-
cio. Ara bé, sén igual d'importants les diver-
ses mesures de mediaciéo comunitaria per
evitar la perdua de I'habitatge, que pot afec-
tar comunitats senceres. Es per aixo que
s’han anat reforcant les Oficines de I'Habi-
tatge a cada barri on s’aglutinen diferents
serveis, reforcant els equips de rehabilitacio
i els diversos programes de proteccio i as-
sessorament en temes de violéncia immobi-
liaria. La idea és poder assegurar una aten-
cio6 propera i eficag a escala de superilla.

La resposta a aquests fenomens im-
mobiliaris no desitjats és comprometre’s a
construir i rehabilitar edificis i recuperar ha-
bitatge digne i assequible, comer¢ de proxi-
mitat i espais publics quotidians per donar
resposta a les necessitats d'una poblacio
diversa. El perill de només transformar l'es-
pai public és que pugin els preus dels ha-
bitatges dels voltants i que el veinat en si-
gui expulsat. Com a alguns els hi agrada dir:
«qualsevol millora, empitjora». Per tal d’evi-
tar-ho, cal situar I'habitatge al centre de to-
tes les politiques i entendre que els canvis
n‘afecten el preuila qualitat. En aquest sen-
tit, seria fonamental poder exigir un estu-
di d'impacte habitacional a tots els projec-
tes de nova urbanitzacio per quantificar els
danys i promoure mesures compensatories,
asemblanca dels estudis de mobilitat gene-
rada, impacte ambiental o de génere.
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L'objectiu és ambicids: superilles habita-
cionals per tot el territori. Els calculs i I'es-
tratégia ja s’han engegat, posant I’habitat-
ge al centre de les politiques urbanes. Cada
superilla ha de tenir el seu propi pla d’ha-
bitatge, amb comerc de proximitat, espais
productius i reproductius i tots els serveis
basics resolts. Es a dir, cal articular molts
sectors al voltant de I'habitatge per fer que
la ciutat sigui la casa de tothom. Els governs
municipals no tenen totes les competénci-
es per executar-ho, pero son els tnics que
poden aspirar a promoure i defensar la com-
plexitat, perqueé son els que més a prop es
troben dels anhels i les adversitats de la ciu-
tadania.

REPTES DE FUTUR

JAVIER BURON CUADRADO
Gerent d'Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona

Tots els esforcos que s’han fet en els tltims vuit anys han assen-
tat les bases d'un nou model de politiques publiques d’habitatge
«a lamanera europea» que, en el mitja-llarg termini (sempre que
es mantingui fermament aquesta nova direccio), ens conduiran
aresultats apreciables en la consecucio d'un sistema d’habitat-
ge que contribueixi a garantir el dret a I'habitatge en I'ambit lo-
cal. No obstant aixo0, cal assenyalar alguns desafiaments i reptes
de futur que afronta el sistema d’habitatge de Barcelona i que
han de ser tractats amb especial atencio en el futur immediat.

El primer gran desafiament que afronta Barcelona és l'es-
cassetat de sol disponible. Barcelona esta fisicament limitada:
la muntanya de Montjuic i el riu Besos a I'est i a I'oest; la munta-
nya de Collserola i el mar Mediterrani al nord i al sud. D'aquesta
limitacio fisica, que coincideix amb els limits municipals, en re-
sulta la dada segiient: només hi ha sol disponible per construir
uns 40.000 nous habitatges, dels quals es preveu que més de la
meitat siguin protegits, amb un percentatge important de sol
i habitatge municipals. L'escassedat de sol obliga a repensar el
futur de la politica d’habitatge. A Barcelona ciutat no és possible
assolir un estoc d’habitatge social i assequible «a la manera
europea» només construint. | aixo requereix afrontar canvis
estructurals, entre els quals hem de considerar els segiients:

- Metropolitanitzar la politica d’habitatge a través del creixe-
ment de l'oferta fora dels limits municipals de Barcelonai anar
cap a una gestio metropolitana de I'habitatge, tal com sugge-
reix el «Compromis metropolita 2030». Els passos fets amb
I'Observatori de I'Habitatge Metropolita (O-HB i empresa mix-
ta de lloguer protegit (Habitatge Metropolis Barcelona), tots
dos instruments metropolitans son de gran interés. Pero es-
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tem lluny d’una gestiéo metropolitana de la demanda i I'oferta
d’habitatge social i assequible.

. Escalar la politica de compra d’habitatge existent a través
d’un fons d’inversio publicoprivat de compra-rehabilitacio-llo-
guer d'edificis per disposar d'un estoc diversificat d’habitatge
a la ciutat construida.

- Optimitzar al maxim I'ts dels espais disponibles en el sol urba
consolidat, apostant per canvis d'iis més grans, de locals o ofi-
cines a Us residencial, sempre que sigui per a habitatge prote-
giti en entorns on no restin equipaments, serveis i dinamisme
comercial, sind que injectin vida als barris. | seguir explorant
el potencial de la técnica ATRI* en espais amb edificabilitat
concedida pel planejament i encara pendent de concretar.

- Densificar alla on encara sigui possible. Tot i que Barcelona ja
és una ciutat altament densa, continua havent-hi alguns barris

amb potencial, bé per maximitzar la volumetria ja permesa, bé
per augmentar legalment la densitat mitjancant remuntes.
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ATRI, acronim d'agrupacions tac-
tiques de repoblament inclusiu,
és un projecte experimental en
curs que explora vies alternatives
per incrementar el parc d’habitat-
ge social i assequible de la ciutat
sense introduir regulacions noves
iincidint en els barris més sotme-
sos als impactes de la industria
turistica i el mercat immobiliari.
Concretament, els ATRI plan-
tegen que petites promocions
d’habitatge d'execucio rapida,
economica i sostenible puguin
aprofitar els espais lliures encara
existents en el teixit urba i densi-
ficar-los incorporant-hi nou parc
assequible. De moment, aquest
projecte és en fase pilot i no s'’ha
fet cap promocié a Barcelona

< Laciutat compacta (ATRI).
Font: Straddle3

El segon gran desafiament comu a totes les grans ciutats, i en
el qual a Barcelona ja s’han comencat a fer passos, és la genera-
cio d'una governanca publica i publicoprivada entorn de la missio
de I'habitatge més coherent i robusta. Son necessaris consensos
politics estables en diferents ambits que alinein totes les norma-
tives amb impacte directe o indirecte en matéria d’habitatge de
les administracions europea, estatal, autondomicailocal. Toti que
no hem de fer-nos trampes al solitari: no hi haura una politica pu-
blica d’habitatge amb potencial transformador sense una inversio
estable en el temps aportada fonamentalment per I'’Administracio
General de I'Estat i les comunitats autobnomes. Hem de caminar
amb passos ferms amb l'objectiu de poder dedicar durant més
d'una década I'1 % del nostre PIB a la generacio del capital fisic i
huma necessari per transformar les politiques publiques d’habi-
tatge. En el moment de maxima inversio publica de les dues dé-
cades anteriors gastavem en habitatge vuit cops menys que l'ob-
jectiu assenyalat de I'l % del PIB. Avui dia, fins i tot amb els fons
Next Generation, estem encara molt més lluny d’aquest objectiu.

El tercer gran desafiament comu té a veure amb qué fer du-
rant el «amentrestant». La generacié d'un parc public i publi-
coprivat de lloguer social i assequible requerira décades, enca-
ra que comptem amb el consens politic i els recursos economics
necessaris. Per aixo és fonamental aprovar normatives, que hau-
ran de ser sobretot estatals, que posin un limit a I'augment dels
preus de I'habitatge de lloguer, tenint en compte la inflacio i
sobretot els salaris. Com ja hem comentat, no es pot dir a di-
verses generacions que han nascut en el moment inadequat i
que els seus descendents tindran el problema resolt d'aqui a
unes quantes décades. Cal actuar de manera estructural a mitja
i a llarg termini, pero també cal operar tacticament aqui i ara. |
els limitadors legals dinamics dels preus dels lloguers, tan fre-
qlients avui a Europa i Occident, son imprescindibles, tot i que
sigui de manera acotada en alguns territoris (mercats tensio-
nats) i durant determinats periodes de temps (mentre canvia
I'oferta d’habitatge tant des del punt de vista quantitatiu com
qualitatiu). El rent control en aquestes condicions té, a banda de
I'efecte evident (a curt termini, reduir el preu sense menyscabar
I'oferta), un altre d’addicional i no menor: permet dissenyar mi-
llors programes d‘ajuts publics per al pagament del lloguer. Les
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subvencions publiques per al lloguer son, en el «<mentrestant»,

un instrument necessari. Pero si no es vinculen amb el control
legal dels lloguers, poden acabar provocant una transferéncia
de diners del Tresor Puiblic a les butxaques dels arrendadors que
especulen. Per aixo, el rent control i els ajuts al lloguer han d'anar
de bracet i els dos instruments s’han de coordinar tant pel que
fa al disseny com a l'avaluacio de I'impacte real i el redisseny.
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& Lliurament de claus
d’habitatges de la Mesa
d'emergéncies socials.
Barcelona, marg 2022.
Font: Ajuntament de
Barcelona

< Declaracio de Barcelona

per I'habitatge
cooperatiu. Barcelona,
novembre 2022,

Font: Laura Guerrero.
Ajuntament de Barcelona

El quart gran desafiament en mateéria d’habitatge, tant a
Barcelona com a la resta dels territoris urbans tensionats, és
la generacio d'un ampli ventall de proveidors publics i publi-
coprivats d’habitatge social i assequible a llarg termini (llo-
guer i cessio d’us). Per aconseguir-ho, cal reforcar les aliances
estratégiques amb els proveidors d’habitatge social i asse-
quible. Vies com el Conveni marc amb entitats sense anim de
lucre (Conveni ESAL) o Habitatge Metopolis Barcelona (HMB)
no podran reproduir-se a gran escala en tot tipus de zones
urbanes catalanes i espanyoles sense una série d'acompa-
nyaments, sobretot de I'’Administracié General de I'Estat i les
comunitats autonomes, que avui s6n manifestament insufici-
ents. Construir, comprar, rehabilitar i gestionar habitatge soci-
al o assequible a molt llarg termini és una activitat que implica
fortes inversions inicials, alts riscos financers, minuciositat en
la gestio dels de les persones llogateres i els edificis, i mol-
ta certesa en relacio amb els retorns a llarg termini de tots
aquests esforcos. La claredat i seguretat en relacié amb les
condicions econdomiques és clau. La ciutat de Barcelona ha
pogut generar projectes com els esmentats, en abséncia de
suport estatal i autondomic, gracies a un impuls politic inusi-
tati ales capacitats juridiques, economiques i de gestié de la
segona ciutat estatal. Pero aixo no és ni esperable ni exigible
en el cas d’altres administracions locals. Calen suports més
grans a les ciutats, les entitats sense anim de lucre i les em-
preses que vulguin treballar en la generacio de parcs estables
de lloguer social i assequible. Per aix0, a banda de 'esmentada
inversio de I'1 % del nostre PIB durant diverses décades, son
necessaris alguns viratges acusats en el rumb de les coses.
Molt significativament els segiients:

- Esrequereix una fiscalitat que incentivi la promocio d’habi-
tatge social i assequible i desincentivi la promoci6 privada
d’habitatge i la compra especulativa d’actius immobiliaris. La
nostra fiscalitat hauria d’anar dirigida a I'habitatge protegit,
el lloguer social i assequible a llarg termini, la rehabilitacio
energética i mediambiental del parc existent i els projectes
publics i publicoprivats. Malauradament, avui la fiscalitat
afavoreix les inversions a curt termini més especulatives.
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Promocio d’habitatge
de lloguer assequible
i social. Carrer de Cal
Ciso, 49. La Marina
del Prat Vermell.
Arquitectura: Coll-Leclerc,
Josep Mias

Font: Ajuntament de
Barcelona

Primera pedra de la
promocio d'habitatge
per a gent gran al solar
de I'antiga Quiron.
Barcelona, juny 2022.
Font: Edu Bayer. Ajuntament
de Barcelona

- El canvi fiscal necessari hauria de poder ajudar a generar una
inversio publicoprivada (core i el core+) més gran per a obra
nova, compra, rehabilitacio i gestio en lloguer a llarg termini.

. De la mateixa manera, una inversio publica sostinguda en el
temps i una fiscalitat de les entitats sense anim de lucre gai-
rebé idéntica a la de les empreses publiques hauria d'ajudar
a consolidar un sector fort d’habitatge sense anim de lucre,
al nostre paper, orientat als Community Land Trust (CLT) in-
duits i coliderats pel sector public.

El cinqué gran desafiament de totes les grans urbs en ma-
téria d’habitatge és I'ecologic i mediambiental. Descarbonitzar
el nostre parc d’habitatge existent, aixi com el de nova creacio,
és un objectiu innegociable (no hi ha planeta B). Pero, alhora,

és evident que les inversions necessaries han de poder finan-
car-se. D'altra banda, les diferéncies socioeconomiques de base
entre la poblacié no poden veure’s agreujades per aquest pro-
cés de descarbonitzacio de I'habitatge. El gran repte és des-
carbonitzar el sector de I’habitatge sense empitjorar la crisi
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< Roda de Premsa del d’habitatge. Els fons Next Generation i la Renovation Wave de la
Sindicat de Llogateres:  E g4 al mateix temps un gran estimul i un fort desafiament.
dentncia fons voltors.

Barcelona, febrer 2020. Hem de ser capacos de fer servir aquests recursos d’'una manera
Font: Ajuntament de ecologicament eficac i socialment equilibrada, i tot aix6 en un
Barcelona periode de temps molt curt. A més, és important generar me-
canismes que permetin mantenir, en un futur, aquesta dinami-
ca, un cop que els fons europeus disminueixin o desapareguin.
No és senzill, perdo hem de ser capacgos de compatibilitzar pro-
jectes i filosofies com les superilles verdes amb la lluita contra
les renovictions (desnonaments de poblacio després de proces-
sos de rehabilitacio d’habitatges). Les superilles també seran

socials o d’habitatge assequible o no seran.
| el sisé gran desafiament que cal esmentar en mateéria d’ha-

bitatge, i és probablement el més gran de tots, és 'empodera-

(SCE

e L o
) 1S ; ..
SINDICATY l . T ment de les persones llogateres en la presa de decisions en les

'|_I_II

-
=% 1 5

) LLOGATERES politiques publiques que els afecten. Alguns dels canvis espe-
rancadors que s’han produit en els darrers deu anys no es poden
explicar sense I'impuls de moviments socials com la Plataforma
d’Afectats per la Hipoteca (PAH) i els sindicats de llogaters. Els
canvis futurs també dependran en gran manera de la vitalitat
d’aquests moviments i d'altres. Tal com passa en molts paisos
de la UE, seria convenient generar taules tripartides de disseny,
avaluacio i redisseny de politiques publiques d’habitatge en qué
s'asseguin I'oferta (propietaris d’habitatges i empreses privades
del sector), la demanda (les persones llogateres, que a més po-
drien col-laborar amb certs tipus d’hipotecats) i les administra-
cions publiques. L'/Ajuntament de Barcelona, per la seva banda,
ja s’ha embarcat en aquest procés, entre altres mecanismes, a
través del Consell de I’'Habitatge Social de Barcelona (CHSB) i
de I'impuls del cohabitatge a partir de cooperatives en cessio
d’is on les futures persones residents son les impulsores i ges-
tores del projecte.

En un futur, continuarem veient passos en aquesta direccio

& Sessi6 plenaria com son el Conveni ESAL i el HMB. Pero cal que es produeixin di-

del Consell de namiques d'aquest tipus a totes les ciutats amb mercats tensos,
I'Habitatge Social . - .

de Barcelona (CHSB). de manera que la demanda d’habitatge estigui ben informada,
Barcelona, novembre formada, representada i escoltada. En la salut del mercat de
2022. lloguer, ens hi juguem bona part del futur de les nostres ciutats.

Font: Ajuntament de i L. .
Barcelona |l és peremptori actuar amb decisio, aqul I ara.
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En els ultims anys, I’Ajuntament de Barcelona
ha desplegat tot els instruments possibles (re-
gular, construir, comprar i mobilitzar habitatge)
amb l'objectiu d'incrementar el parc d’habitat-
ge social i assequible de la ciutat.

La construccio d’habitatge social i assequible es
promou de manera directa a través de 'MHAB i a
partir de dos programes de promocio delegada:
el Conveni ESAL (amb entitats sense anim de lu-
cre) i Habitatge Metropolis Barcelona (amb ope-
radors amb anim de lucre limitat).
Simultaniament, a partir de la mesura de tan-
teig i retracte al'area de Barcelona, I'’Ajuntament
compra habitatges i edificis privats per desti-
nar-los a lloguer social i assequible. A més, amb
tres programes publics es mobilitza habitatge
privat cap al lloguer assequible (amb la Borsa
de lloguer) i social (amb Habitat3 i el programa
de captacio temporal d’habitatges d’us turistics).
En menys de vuit anys, a Barcelona s’ha aconse-
guit incrementar el parc d’habitatge social i as-
sequible en un 54 % i es preveu que, amb la fina-
litzacio de les promocions d’'obra novajainiciades
i les que estan actualment en fase de projecte,
a finals del 2025 se superin les 15.000 unitats.
Els esforcos fets en els tltims anys han assentat
les bases d'un nou model de politiques publi-
ques d’habitatge a Barcelona que, sempre que
es mantingui en el temps, a mig i llarg termini
permetra generar un sistema que contribueixi
a garantir el dret a I'habitatge en I'ambit local.

PARG D'HABITATGE
SOCIAL

| ASSEQUIBLE

DE BARGELONA,
2016-2021
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En el context d'un pals amb escassa tradicié en politiques d’habitatge soli-
des, en aquests ultims anys a Barcelona s’han creat i posat en marxa pro-
postes d’'actuacié innovadores que han esdevingut referent. Aquest volum
explica els fonaments, els objectius i els resultats d’aquest canvi de rumb
en la politica municipal d’habitatge i té la voluntat de rendir comptes des-
prés de dos mandats de govern.

Habitatge Barcelona recull mesures locals orientades a contribuir a fer
efectiu el dret a un habitatge digne per a tothom. Aquest s’estructura a par-
tir dels objectius de promoure habitatge social i assequible, protegir a
les persones residents, prevenir 'emergéncia habitacional, avancar en la
participacio i coproduccio de les politiques d’habitatge i comprometre’s
amb la preservacio i la sostenibilitat de I’habitatge i el seu entorn. S

El volum incorpora reflexions en format article que contextualitzen
i amplien la mirada al context estatal i internacional i relacionen la politica
municipal amb els debats actuals al voltant de I'habitatge.

Ajuntament \
de Barcelona

BARCELONA
REGIONAL
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