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DIRECTRIUS DE LA POLITICA LOCAL D'HABITATGE SOCIAL | ASSEQUIBLE

Preambul

La greu crisi economica dels darrers anys lligada a la restriccié dels credits, ha produit una davallada de la
construccié d’habitatges qualificats. L'eclosio de noves problematiques i el context de canvi, juntament
amb els limitats recursos per a les politiques sectorials d’habitatge de les administracions central i
autonomica, han caracteritzat les politiques d’habitatge dels darrers temps.

En aquesta situacid, un dels aspectes que afecta més greument els ciutadans és la possibilitat de perdre
I’habitatge habitual per no poder respondre al seu pagament, juntament amb la dificultat d’accedir-hi, o
mantenir-lo en condicions optimes. Aquesta situacié fa evident la necessitat d’un canvi de prioritzacio de
les politiques publiques d’habitatge, potenciant la funcid residencial de la ciutat, promovent actuacions a
desenvolupar que han d’intentar garantir el dret de tothom a gaudir d’un habitatge digne.

Es en aquest marc, i davant la manca de resposta de les politiques publiques d’habitatge, en els darrers
temps i la insuficient dotaci6 de recursos economics per part de les administracions estatal i autonomica,
ens plantegem, des de les nostres possibilitats, promoure unes politiques d"habitatge que tenen com a
objectiu contribuir a facilitar I'accés a I'habitatge a aquells segments de poblacié amb menys recursos,
augmentant el nombre d’habitatges socials i afavorir la construccié d’habitatges de promocié publica; aixi

com aconseguir una millora de la qualitat dels habitatges, I'eficiéncia energetica i I'accessibilitat del parc
construit.

Per a la consecucié d’aquesta fita s’ha de comptar necessariament amb la resta d’administracions
publiques per tal d’avancar en la consolidacié del dret a I'habitatge, en concret, col-laborant amb el nou
operador metropolita d’habitatge, amb la creaci6 d’un parc public d’habitatge de lloguer, implantant nous
programes de rehabilitacié als barris i mantenint les politiques de creacié de sol, facilitant la construccio
d’habitatge amb diferents qualificacions i diferents régims de tinenca; ha de ser un dels pilars en que s’ha
de sustentar aquesta linia de treball que fa un temps que hem anat construint.

Situacié Actual

A Cornella, estem treballant per generar un parc d’habitatges protegits i assequiblés, capagos de fer front
a la demanda d’habitatge social, més enlla de consideracions competencials.

Des de la vessant de la promocié del lloguer public, estem treballant en la gesti6 de la Borsa de lloguer
social de I'Ajuntament, amb una previsio pel present any de 50 habitatges, aixi com la gestié dels
habitatges conveniats amb I'’Agencia Catalana d’Habitatge (actualment 46).

lgualment, estem finalitzant la creacio del servei d’habitatge local, que ha de permetre fer convenis amb

I'operador public de 'AMB per a la cessi6 de sols publics per a la construccié d’habitatge de lloguer
assequible (44 habitatges a la UE7 de Can Bagaria, inicialment).

Des de la vessant del planejament, treballem en la linia de promocions mixtes, de manera que la venda
d’habitatge protegit i concertat aporti financament a la construccié del dotacional o social de lloguer,
davant la impossibilitat de I'execuci6 dels habitatges d'aquest tipus previst al planejament vigent, sense
programes de financament de les administracions central i autonomica.
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Les politiques d’habitatge de I’Ajuntament han possibilitat la promocié d’un gran nombre d’habitatges

amb algun tipus de proteccid. La reserva actual del planejament, preveu la reserva d’un 30% de la totalitat
de sostre de nou creixement.

Marc Normatiu

El marc normatiu que regula I'efectivitat del dret a 'habitatge és el Decret 75/2014 de 27 de maig del Pla
per al dret a I'habitatge (DOGC 6633 de 29 de maig del 2014). Des d’un punt de vista local el Programa
d’actuacié urbanistica municipal (PAUM) i 'Ordenanga Municipal de verificacié d’habitatges buits
estableixen el marc de planejament i de gestié dels habitatges buits al municipi.

Els instruments d’actuacié de la politica d’habitatge public han de desenvolupar-se en totes les escales de
administracié publica, a tal efecte la creacié de I'Observatori metropolita de I'habitatge (OMH) i
I’'Operador Metropolita d’Habitatge Public sén dispositius que milloren tant el coneixement de la situacio
actual de I'habitatge a I'ambit metropolita com poder posar els fonaments per una recuperacio de
I'habitatge de lloguer en el territori.

Darrerament el tercer sector i les administracions estan elaborant documents d’analisi de la situacié de
I'habitatge i propostes de foment de I'habitatge social de lloguer, entre aquestes cal remarcar el

programa d’Habitatges assequibles de ' AMB-IMPSOL.

| recentment s’ha aprovat per Real Decretat 106/2018, de 9 de marg, el “Plan Estatal de Vivienda 201-
2021".

Ambits d’Actuacid.

A.- Accés i Gs adequat dels habitatges

El Registre de sollicitants d’habitatges protegits, tant de venda com de lloguer en promocions
privades i publiques, ha estat historicament el recurs de les administracions publiques per facilitar la
gestié entre els usuaris i productors d’habitatge. El registre ha estat i segueix essent un mecanisme
molt eficient per garantir 'accés de la ciutadania als habitatges protegits.

L’OLH, en collaboracié permanent amb els serveis socials municipals, és I'instrument gestor de
I’Ajuntament. Cal potenciar aquesta estructura per tal que, a més de ser el Registre de sollicitants
d’habitatge pugui també gestionar les futures Borses Joves, la Borsa de Lloguer Social de subvenci6
municipal, la mediacié6 en el mercat per a llogaters assignats per la mesa d’emergeéncia social,
Intermediacié hipotecaria, aixi com la gestio de la borsa d’habitatges de I'Agencia Catalana
d’Habitatge a la nostra ciutat.

La mobilitzacié del parc buit privat, per tal de poder disposar del potencial d’habitatges immobilitzats,
a través del registre d’aquests tipus d’habitatges propietat dels grans tenidors que disposa la
Generalitat de Catalunya, la normativa vigent en aquesta matéria i utilitzant I'aplicacio i el
desenvolupament de 'OOMM per a la verificacié d’aquests habitatges a través, si cal, de multes
coercitives i sancions als grans tenidors d’habitatges buits, previstes a 'Ordenanca. En aquest camp
d’actuacié també s'analitzaran els solars sense edificar i els infraedifcats.
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La legislacié en matéria d’habitatge fixa tres tipus de régim d’habitatge protegit, ja sigui public com
d’iniciativa privada (Regim Especial, General i Concertat).

Pel que fa referéncia al lloguer assequible (Régim Especial), s’han fixat valors al voltant dels 6,40
euros/m2 al mes.

No obstant i malgrat aixo, els efectes de la crisi han suposat que els ingressos de les unitats de
convivencia s’hagin reduit forga i per tant els diners que s’han de destinar a I'habitatge cada cop
siguin menys. L'article 11 del Pla per al dret a 'habitatge estableix que el lloguer just és aquell que
I'import no supera el 30% dels ingressos de la unitat de convivencia.

Els indicadors obtinguts a partir de les dades sobre ingressos de les unitats de convivéncia del registre
de persones que sol-liciten un habitatge social a I'OLH, demostren que un terg dels sol-licitants amb
prou feines poden llogar un habitatge en tant que els ingressos de la unitat de convivéncia se situen
per sota del salari interprofessional. Aixd suposa que no arribarien al preu de lloguer assequible, perd
que podrien assumir un lloguer “social”, com a maxim de 3 euros/m2 al mes.

Pel que fa referéncia al lloguer lliure, a la nostra ciutat com a mitjana és d’11 euros/m2, mes,

oscil-lant entre els 9 i els 15 en funcié del barri i/o equipaments (segons les dades obtingudes dels
operadors privats i del portal de 'ACH).

Segons les dades que es disposen, dos tercos dels inscrits al registre de sol-licitants d’habitatge poden
arribar a assumir un lloguer assequible, concertat o adquirir habitatges protegits.

Linies de treball.-

1.- Fomentar el sol destinat a habitatge protegit de lloguer en les noves arees de transformacio

urbana, amb l'objectiu que tant I'administracié com els actors privats construeixin habitatges

destinats a lloguer social, articulant i potenciant les segiients mesures:

e Desenvolupament de les arees urbanes de creixement amb sol destinat a habitatges socials de
lloguer.

e Constitucié de 'Administracié actuant en els sectors de desenvolupament a fi d’agilitzar la gestio
de Patrimoni municipal de sol.

e Adquisicio de béns immobles i drets urbanistics per facilitar el desenvolupament dels plans
urbanistics.

e Alienacié dels béns cercant I'abaratiment del sol per desti a habitatge protegit de lloguer, com el
dret de superficie i altres tipus de tinenca.

e Estudide venda de drets i sols mitjangant permuta en béns construits.

e Dotacié de sdls destinats a operador d’abast territorial com I'Operador Metropolita d’Habitatge
Pablic. L'objectiu d’aquesta societat mixta és construir i explotar edificis destinats a habitatge
assequible, aplicant un mateix model per a la seleccié dels llogaters i la regulacié de les seves
relacions envers la propietat. Aglutinant, sota una mateixa estructura, la major part de les
promocions que es volen destinar a habitatge assequible, sigui en regim de venda o lloguer.

B.- Foment de la rehabilitacio i millora del parc residencial privat

En Arees consolidades per I'edificacid la regeneraci6 de teixit urba és una tasca gairebé impossible, en
aquests territoris I'inica possibilitat de millorar la qualitat de vida de la ciutadania passa per la renovacio
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urbana entesa des de la rehabilitacié integral dels edificis que componen el barri. Habitatge a habitatge es
renova el barri, tant espacialment com sosteniblement i socialment. Aquest efecte és més evident en els
barris de mitjans del segle XX on la situaci6 precaria d'inici s’ha vist agreujada pel pas del temps i de la
crisi economica.

Les renovacions de rehabilitacié afegeixen pels usuaris i nous residents habitatges a un valor molt més
baix que operacions de nova construccié, aconseguint també una millora en la qualitat ambiental i social
de la ciutat.

La rehabilitacié integral del parc d’habitatges ha estat historicament oblidada per les administracions
competents, en canvi I'aportacié econdmica als plans de rehabilitaci6 de facanes, coberta, etc, sempre ha
estat molt alta arribant al 35% amb un maxim de 2000 €/habitatge fins al 50% amb un maxim de 4000
€/habitatge quan s'incorporen millores d’accessibilitat. La rehabilitacié integral hauria de suposar agrupar
el maxim de subvencions, ajufs, i financament per poder estrenar de bell nou habitatges a la ciutat.

Linies de treball

1. Rehabilitacié dels blocs dels anys 60-70, a través de propostes encaminades a:

e L'establiment de programes d’ajuts a comunitats segons el tipus d’obra i les millores
mediambientals i d’accessibilitat que generin.

e Lestabliment de linies de finangament de les quotes d’edificacio.

e Lestudi de lestructura d’impostos municipals sobre les obres de millora del parc
d’habitatges.

e L’estudi i implementacié de poligon d’actuaci6 en edificacié a fi i efecte d’aplicar sistemes
reparcel-latoris en la rehabilitacio d’edificis que incloguin mecanismes d’incorporacié de
carregues registrals en edificis.

2 Foment de la rehabilitacio del parc d’habitatges de lloguer, mitjangant sistemes com la masoveria
urbana. Aquest sistema té per objectiu arbitrar mecanismes per incorporar al mercat habitatges
que actualment no reuneixen les condicions d’habitabilitat, i establir protocols de manera que el
cost de rehabilitacié s'integri en les deduccions a larenda o a I’ampliaci6 dels terminis.

3 Manteniment dels programes destinats a millores en els blocs d’habitatges com els que gestiona
el Consorci Metropolita de I'Habitatge, que es gestionen des de 'OLH, en el marc de les seves
competéncies. L’Ajuntament posara en marxa el Programa de Rehabilitacio Integral, que
abordara en primera instancia edificis del barri de Sant Ildefons.

4 Actuacions municipals en materia economica i fiscal:

e Desenvolupament de programes de creacid d'un parc d’habitatge sostenible i social cal cercar
mecanismes d’intervencié que facilitin I'abaratiment de costos sempre que els guanys vagin
destinats al servei de la col-lectivitat.

e La resolucié de problemes vinculats a la sostenibilitat ambiental, reduccié de la contaminacio,
etc., cal que siguin estudiats de manera integrada. En aquest sentit, cal un analisi dels tributs
sobre els tramits vinculats a I'habitatge i la rehabilitacié. Lestudi de projectes estandard de
rehabilitacié, de les direccions técniques, de I'elaboracié de Cedules d’habitabilitat i dels poligons
d’actuacié d’edificaci6 per poder gestionar les obres de rehabilitacio d’edificis sén tasques
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necessaries per a la implementacié d’actuacions de rehabilitacio, de manera que els avantatges
mediambientals puguin convergir amb les necessitats socials i econdmiques de la ciutadania.

C.- Habitatge assequible. Promocid i qualificacié d’habitatges protegits

Linees de treball

1. El Planejament vigent i el Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal distribueixen les reserves
d’habitatge protegit, concertat i dotacional de manera homogenia en el territori, cercant
especials arees de reserva en els ambits de creixement de la ciutat. Els sectors urbanitzables i
urbans no consolidats possibiliten reservar sols per a habitatge social tan protegit com dotacional.

7. Les reserves d’habitatge social previstes pel planejament vigent en les arees de transformacié
urbana son insuficients per atendre la demanda actual a la nostra ciutat, cal per tant, actuar a
I’ambit de la promocié d’habitatge protegit de nova creacio.

D.- Gestié del patrimoni de sol urbanitzat

La consolidaci6 dels drets urbanistics assignats pel planejament és una tasca forca complexa quan no hi ha
cap mena de financament per a les noves edificacions destinades a lloguer.

Linies de treball
1. Cercar mecanismes de vendes diferides, compartides o gestionades que permetin la real

construccié dels drets urbanistics assignats a aquest tipus d’habitatge.

2. Estudiar procediments per abaratir el valor del sol mitjancant dret de superficie o les permutes
quan es disposa d’altres tipus de sostre i usos.

3. Impulsar en els programes de I'ACHo en aquells que pugui definir I'administracio competent una
reserva minima d’habitatges per destinar-les a rendes socials.

Conclusions del Programa d’Actuacid

La proposta pretén continuar treballant per posar-se a nivell de les necessitats en politica d’habitatge
social en els proxims anys, amb I'objectiu d’apropar-nos als criteris de Iarticle 73 de la llei 18/2007, que
fixa la reserva d’habitatges destinats a politiques socials.

Un element clau ha de ser el desenvolupament urbanistic de Ribera Salines, redefinint el seu
plantejament inicial, amb la incorporacié d'un parc agrari, incrementant els sols publics i reduint la
vialitat, reduint el sostre d’habitatge, i per tant el nombre d’habitatges, fixant una reserva del 50%
destinat a habitatge protegit. Aquesta nova proposta ha de mantenir en linies generals els sostres
destinats a activitat econdmica, de manera que es garanteixi tant la viabilitat economica del sector, com
el manteniment del sector aprovat.
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No obstant, tot i aixi, cal evolucionar en la gestié del parc d’habitatges consolidat a fi de mobilitzar i
rehabilitar bona part d’aguest parc.

La col.laboracié amb les Administracions Publiques, hauria de ser un pilar important que contribueix a
donar suport a les linies de treball que s’han assenyalat; reforcant fonamentalment a les politiques de la
vivenda de lloguer i la rehabilitaci6, i 'obertura de linies de financament suficients.

Com a document annex que s’acompanya, s’estableix la projeccié en mateéria d’habitatge social de lloguer
que hi ha actualment a la ciutat, que ens permet establir un programa d’actuacions tant a curt termini (2
anys) com a mig (6 anys).

Cornella de Llobr , a 28 de marg de 2018
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ANNEX:
Projecci6 Habitatge protegit de lloguer

1) Actuacions periode 2018-2019.

40 habitatges protegits de lloguer a Millas (B-8, promoci6 privada).
44 habitatges protegits de lloguer al bloc UE7 de Can Bagaria.
120 habitatges protegits de lloguer al sector Tints Especials.
12 habitatges protegits de lloguer a I’Avinguda de les Flors.
100 habitatges destinats a Borsa de Lloguer. Els cinquanta del programa municipal de
Borsa de lloguer Social, com els de I'Agencia Catalana d’Habitatge.

® op T W

-Dins d’aquest periode podem fer la segiient estimacio:

f. Dels 85 habitatges protegits del cinema Pisa, es poden dedicar una part a lloguer,
establint férmules de col-laboracié amb I'lmpsol (nombre a determinar).

g. S'’han de contemplar en el total les cent places destinades a centre sanitari — assistencial
previstes al carrer Joan Fernandez.

h. En les actuacions d’habitatge de lloguer que puguin fer els promotors privats, es pot
plantejar que un percentatge dels habitatges es destinin a la borsa de lloguer social
mitjancant convenis de gestié entre les empreses gestores i 'OLH on es garanteixin
I'acompliment de programes especifics per a families monoparentals, etc.

2) Periode 2020-2025

a 52 Habitatges protegits de lloguer al carrer Lluis Muntades.

b. 15 Habitatges protegits de lloguer al carrer Soler i Cortada.

¢. 50 Habitatges protegits de lloguer al sector Plasmica.

d. 30 Habitatges protegits de lloguer a Famades.

e. 100 Habitatges protegits de lloguer i 100 places destinades a centre sanitari — assistencial
previstes al sector Millars. '

f. 70 Habitatges protegits de venda al sector Montesa.

-lgualment, dins d’aquest periode podem fer I'estimacio seglent:

g. Mantenir els 100 habitatges destinats a Borsa de Lloguer. Tan els del programa municipal
de Borsa de lloguer Social, com els de I’Agéncia Catalana d’Habitatge.

h. Aixi mateix en les actuacions d’habitatge de lloguer es preveu que un percentatge dels
habitatges es destinin a la borsa de lloguer social mitjangant convenis de gestié entre les
empreses gestores i 'OLH on es garanteixin I'acompliment de programes especifics per a
families monoparentals, etc.



