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INTRODUCCIO

La necessitat d’oferta d’habitatge social i assequible combinada amb la pressid
immobiliaria i la identificaci6 d’un gran estoc d’habitatge buit en molts municipis fan que
la mobilitzacié d’aquest habitatge sigui una prioritat en les agendes de politiques

d’habitatge de molts ajuntaments catalans.

Part d’aquests habitatges buits s’acumula en mans de grans tenidors obtinguts
d’execucions hipotecaries per impagament degut al sobre endeutament que va causar la
crisi immobiliaria del 2007-2008 al nostre pais. Per fer front a I’emergencia de I’habitatge,
la Generalitat de Catalunya va aprovar el 2015 una bateria de lleis entre les quals
s’impulsava el dret de tempteig i retracte per part de I’ Administracio sobre la transmissio
de qualsevol habitatge situat en una zona declarada de mercat residencial tensionat
propietat d'un gran tenidor persona juridica que estigui inscrit en el registre de grans
tenidors d'habitatge o bé sobre aquell parc d’habitatge propietat d’entitats financeres que
esta immobilitzat perque no executen les obres d’adequacié a les condicions

d’habitabilitat que necessiten. !

Per altra banda, vist que una altra de les causes importants de I’acumulacio d’habitatge
buit és la manca de rehabilitacio i adequacio per part dels propietaris, cada cop més, els
consistoris intenten obrir nous camins per fomentar la rehabilitacio i mobilitzacio
d’habitatges amb la finalitat d’augmentar el nombre de residéncies habituals i permanents.
Una d’aquestes vies és la masoveria urbana, que pot contribuir, no només a fer I’habitatge

més assequible, sind a millorar-ne el seu estat.

L’objectiu d’aquest treball és estudiar i analitzar la incorporacié de contractes de
masoveria urbana en habitatges obtinguts per I’administracio mitjangant el dret de
tempteig i retracte. Aquests habitatges sovint necessiten adequacié i millora de condicions,
pero les limitacions economiques i de recursos humans de I’administracid fan que es trigui
massa temps a posar-se en Us. L’estudi es centra al municipi de Badalona on s’ha detectat
aquesta problematica en la posada en disposicié dels habitatges adquirits per tempteig i
retracte a les persones adjudicataries a causa de les dificultats tan administratives com
pressupostaries d’adequar-los funcionalment, cosa que provoca un embus considerable

en la resolucié d’expedients provinents de la Mesa de Valoracio per a situacions

L Art. 3 Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I’accés a I’habitatge.



d’Emergéncies Economiques i Socials en I’ambit de I’habitatge i un greuge irreparable

en aquelles persones més vulnerables.
Per assolir I’objectiu plantejat, es proposa la segiient estructura:

El treball té una primera part d’introduccié al dret a I’habitatge i les politiques publiques

d’habitatge, fent especial atencio a les politiques municipals.

La segona part del treball tracta dos problemes significatius que han d’afrontar els
municipis per a poder desenvolupar les seves politiques d’habitatge: la necessitat de
conservacié i rehabilitacio del parc d’habitatge, i la problematica de la desocupacio

permanent d’habitatges.

La tercera part es centra en dues linies d’actuacio que I’administracio pot emprendre per
respondre a aquests problemes: I’exercici del dret de tempteig i retracte per adquirir
habitatge del mercat privat per al sector de I’habitatge social, i la introduccié d’un
programa de masoveria urbana per rehabilitar habitatges buits i incorporar-los a la borsa

de lloguer assequible.

Finalment, la quarta part del treball analitza la situacio de I’habitatge en el municipi de
Badalona per identificar la demanda d’habitatge assequible i I’estat actual del parc
d’habitatge amb la finalitat d’estudiar la possibilitat d’unir el dret de tempteig i retracte
amb la masoveria urbana per assolir els proposits de rehabilitacié i assequibilitat,
millorant terminis i reduint despeses i extreure’n conclusions dels avantatges i

inconvenients de la seva implantacio.

La metodologia plantejada es centra en la recerca d’informacio mitjancant bibliografia,
dades estadistiques i documentacio facilitada per I’Ajuntament de Badalona, aixi com
entrevistes amb les responsables de I’Oficina Local d’Habitatge i el Departament de
Patrimoni del mateix consistori amb I’objectiu de desgranar i reflexionar sobre les
problematiques i mancances de les politiques d’habitatge d’aquest municipi centrades en

el dret de tempteig i retracte.



1. ELDRET A L’HABITATGE | LES POLITIQUES PUBLIQUES D’HABI-
TATGE

El dret a I’habitatge de tota persona és un concepte que apareix per primera vegada a la
Declaracié dels Drets Humans de 19482 (DUDH) i al Pacte Internacional de Drets
Economics, Socials i Culturals de les Nacions Unides (PIDESC) de 19662. Consideren
I’habitatge com una necessitat basica per assegurar una vida digna i ajudar, alhora, a
reduir les diferéncies socials entre les societats actuals.

A nivell nacional, la Constitucié Espanyola de 1978* declara el dret de tothom a gaudir
d’un habitatge digne i que els poders publics hauran de promoure les condicions
necessaries per fer efectiu aquest dret i garantir que el dret de propietat no s'exerceixi
d'una manera antisocial. La potestat d’assumir competéncies en materia d’habitatge recau

sobre les comunitats autonomes, d’acord amb I’article 148.1.3.

Pel que fa a Catalunya, I’art. 26 de I’Estatut d’Autonomia ° dona visibilitat a aquelles
persones gue no disposen de recursos suficients per accedir a una habitatge digne i insta
als poders publics a establir per Ilei un sistema de mesures que garanteixi aquest dret.

Actualment, doncs, el dret a I’habitatge a Catalunya es troba plenament reconegut tot i
que la situacié politica, social, economica i de pressio del mercat d’aquests darrers 20

anys no ha permes assolir-ne I’efectivitat.

Pel que fa a les politiques publiques d’habitatge, son els instruments que utilitzen les
administracions per al foment de I’habitatge, abordar les necessitats d'habitatge de la
poblacio, garantir I'accés a un habitatge digne i promoure la sostenibilitat urbana.
Serveixen per controlar-ne la seva produccid, la rehabilitacio i el seu bon Us i sén el
mecanisme per gestionar el permanent desequilibri existent entre la dimensié social i
politica (necessitat, dret) de I’habitatge i la seva dimensié economica (aspiracio,

mercaderia).®

2 Art. 25 de la Declaracié Universal de Drets Humans, adoptada i proclamada per I'Assemblea General de
les Nacions Unides, resolucio 217 A (111), de 10 de desembre de 1948.

3 Art. 11.1 Pacte Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals de les Nacions Unides. Text aprovat
per I’ Assemblea General de les Nacions Unides reunida a Nova York el 16 de desembre de 1966. Va entrar
en vigor el 23 de marg¢ de 1976.

4 Art. 47, 33 i 148.1.3 de la Constitucié Espanyola, BOE nim. 311, de 29/12/1978.

5 Decret 306/2006, de 20 de juliol, pel qual es déna publicitat a la Llei organica 6/2006, de 19 de juliol, de
reforma de I'Estatut d'autonomia de Catalunya.

6 Albert Terrones, Politiques Plbliques de Municipis Catalans, Fundaci6 Carles Pi i Sunyer, 2012. Les
politiques locals d’habitatge: Institucionalitzacid, diversitat i canvi.



Aquestes politiques han evolucionat al llarg del temps, influenciades per factors
economics, socials i politics, i es fonamenten en el dret a I'habitatge, reconegut com un

dret fonamental, programatic i associat a una vida digna ’.

La politica d’habitatge a Espanya ha estat historicament marcada per un model de
propietat, on la compra d'habitatge ha estat considerada una inversio segura i un simbol
d'estabilitat, especialment en les décades dels anys seixanta i setanta del segle passat. Amb
el final de la dictadura franquista, pero, el descens dels moviments migratoris interns,
I’inici de la liberalitzacio del sistema financer, I’entrada en vigor del Reial Decret
2455/1980, sobre financament y seguiment del programa 1981-83 de construccid
d’habitatges de proteccié oficial i la descentralitzacid de la politica d’habitatge cap a les
autonomies van provocar diversos canvis d’escenari de la politica d’habitatge fins el 2007,
on s’hi ha viscut bombolles immobiliaries com la del 1986-1996 que va posar de manifest
les dificultats dels joves a emancipar-se, o la del 1997-2007 amb la pujada asfixiant dels
preus dels habitatges tan de compra com de lloguer que va distanciar ferogment els
ingressos familiars i el cost de I’habitatge.® La crisi economica de 2008 va posar de
manifest les limitacions d'aquest model, amb un augment de I'atur i una caiguda dels preus

immobiliaris que va deixar moltes families en situacions precaries.

En resposta, el govern espanyol, a través de la Secretaria General d’Habitatge del
Ministeri d’Habitatge i Agenda Urbana, que és la que exerceix les funcions per a la
planificacio, impuls, gestio i coordinacio de les competéncies en matéries amb incidencia
en I'habitatge®, ha implementat diverses mesures per fomentar I'accés a I'habitatge, com
ara ajudes a la compra, lloguer social i la promocio6 d'habitatge protegit. EI Reial Decret
42/2022, de 20 de gener?®, és el marc legal de I’actual Pla Estatal d’Habitatge, 2022-2025
I contempla diferents tipus de programes i ajuts que pretenen adaptar-se a les necessitats
socials actuals, tot prioritzant dos eixos d’actuacio: per una banda, el foment del lloguer
i I’accés a I’habitatge dels joves i per una altra, segueix amb el foment a la rehabilitacio,

regeneracio i renovacié urbana i rural.

7 Nasarre Aznar, Sergio (2020). “Los afios de la crisis de la vivienda. De las hipitecas shprimje a la vivienda
colaborativa”, pag. 499-510. Editorial Tirant Lo Blanch.

& carme Trilla i Josep Ma Vilanova (2017). “Canvi d’época i de politiques publiques a Catalunya.”. Dret a
I’habitatge i politiques publiques. Publicacié nim. 20.

% Les competéncies propies de I'Estat deriven directament de la Constitucié Espanyola: Bases Ordenacid
del credit (art. 149.1.11 CE) i Bases i coordinaci6 de la planificacié general de I'activitat economica (art.
149.1.13 CE).

10 Real Decret 42/2022, de 18 de gener, pel qual es regula el Bonus de Lloguer Jove i el Pla Estatal per
I’accés a I’habitatge 2022-2025. BOU ndm. 16, 19/01/2022



Tanmateix, les competéncies de les politiqgues d’habitatge estan transferides a les
comunitats autonomes. A Catalunya, la Generalitat de Catalunya té competencies en els
ambits relacionats amb la planificacio territorial i I'urbanisme i en la politica d'habitatge,
sobre la qual té potestat legislativa plena'! i ha desenvolupat un marc normatiu especific
com la Llei 18/2007 del Dret a I’Habitatge de Catalunya? (LDHC) .

El Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I’habitatge'® (PDHC) estableix dos
grans eixos d’actuacio en referéncia a les politiques d’habitatge. EI primer, de caire social,
té I’objectiu de facilitar I’accés i, alhora, motivar I’entrada d’habitatges desocupats al
mercat de lloguer. El segon, de caire economic, pretén, entre d’altres, promocionar la
rehabilitacié del parc d’habitatges existent. Cal indicar que esta en tramit el Pla Territorial
Sectorial d’Habitatge de Catalunya, aprovat inicialment per la Consellera de Drets Socials
el 20/10/2021 (DOGC num. 8530, 26/10/2021) els objectius principals del qual sén
assolir I’objectiu de solidaritat urbana en els municipis inclosos en arees de demanda
residencial forta i acreditada i incrementar el parc d’habitatges de lloguer social fins el 7%
del parc d’habitatges principals de Catalunya.

Per altra banda, els ens locals exerceixen les competéncies d’habitatge 4 i
tenen competencies propies sobre I'ordenacio i la gestio del territori, lI'urbanisme i la
disciplina urbanistica i també sobre la planificacio, la programacié i la gesti6 d'habitatge
public i la participacié en la planificacié en sol municipal de I'nabitatge de proteccid
oficial. Aixi mateix, tenen la capacitat de subscriure convenis i actuacions amb altres

administracions o agents socials i privats que treballin en I’ambit de I’habitatge.

Es en I’ambit local on les politiques d’habitatge tenen una repercussié més forta perqué
incideixen directament en I’equilibri territorial, en el seu paisatge, en la desigualtat i
segregacio social de barris i en la governanca del municipi, havent de donar resposta a les
creixents demandes dels ciutadans en aquest aspecte. Precisament arrel de la crisi
economica de 2007-2008, els ajuntaments han de fer front a un canvi radical de paradigma,

passant d’una década de bombolla immobiliaria on I’accés a I’habitatge era la

11'1_es obligacions de I’Administraci6 de la Generalitat estan especificades en I’art. 7 de la Llei 18/2007 del
Dret a I’Habitatge de Catalunya.

12 Llei 18/2007, de 28 de desembre de 2007, del dret a I’habitatge de Catalunya, DOGC nim. 5044,
09/01/2008.

13 Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge. DOGC niim. 6633, 29/05/2014.

14 Els ens locals exerceixen les competencies d’habitatge d’acord amb l'article 84 de I'Estatut d'Autonomia
de Catalunya, I’art. 66.3 Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei
municipal i de régim local de Catalunya i art 25.2. Llei 7/1985, de 2 d'abril reguladora de les bases de régim
local.


http://territori.gencat.cat/ca/inici/
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?documentId=401680&action=fitxa&language=ca_ES
https://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur_resultats_fitxa/?documentId=401680&action=fitxa&language=ca_ES

problematica principal a haver d’afrontar el gran nombre de desnonaments i buscar
solucions per al manteniment de I’habitatge. Passats els anys, les problematiques no
desapareixen, i en la década en que vivim, aquestes continuen essent els desnonaments,
I’acces al lloguer, el relloguer d’habitacions, el fet d’haver de compartir habitatge de
manera forcosa, I’assetjament immobiliari, el racisme immobiliari, el sensellarisme, en

definitiva, I’exclusio residencial.®

En aquest context, el disseny d’una bona politica d’habitatge per a cada municipi és
essencial, per aixo la LDHC estableix I’obligacié de que cada municipi elabori el seu Pla
Local d’Habitatge, que és I’instrument que determina les propostes i compromisos
municipals en les politiques d’habitatge'®, cosa que ha fet modificar aquests darrers anys
les estructures internes, tan técniques com administratives dels consistoris, per tal
d’acomplir els seus objectius i donar resposta a les necessitats dels ciutadans en aquesta

materia.

2. LA NECESSITAT DE CONSERVACIO | REHABILITACIO DELS HABI-
TATGES

2.1. Objectiu i marc normatiu

Amb un parc d’habitatges cada cop més envellit” , un sol cada cop més escas en els nuclis
de poblacio per a la construccio de nous habitatges®®, especialment a I’area metropolitana
de Barcelona, i la necessitat d’arrelar un model energétic més sostenible en la construccio
quant a eficiéncia energetica, petjada de carboni a I’atmosfera i principi de circularitat
dels materials emprats i de residus, es fa cada cop més palés que la millora del parc de
I’habitatge existent ha d’emprendre el cami de la seva conservacio i rehabilitacid.

La legislaci6 estatal, concretament I’art.15.1, b) del Reial Decret Legislatiu 7/2015 pel
qual s’aprova el Text refos de la Llei del Sol i la Rehabilitacié Urbana (LSRU)'®, estableix
I’obligacio per tots els propietaris de construccions i edificacions a conservar-los en
condicions minimes de seguretat, salubritat i accessibilitat. Com a foment de la

15 Informe d’ECAS INSOCAT 14 (5/05/2022) “ Habitatge i exclusi6 residencial”. Observatori de la Realitat
Social de Caritas Barcelona.

16 Art. 11 i 14 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre de 2007, del dret a I’habitatge de Catalunya, art. 57
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, d’aprovacio del Text refés de la Llei d’urbanisme de Catalunya i
art. 69.4el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el seu Reglament.

17 Institut d’Estadistica de Catalunya.

18 Forum d’Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona, Institut Municipal d’Habitatge i Rehabilitacié de
Barcelona. La crisi d’habitatge a les ciutats: causes, efectes i respostes.(2019).

19 Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del sol i
rehabilitacié urbana BOE nim. 261, 31/10/2015



rehabilitacid, els articles 36 i 37 defineixen la figura de la declaraci6 d’arees de
conservacio i rehabilitacié (ACR), que de fet ja havia regulat la LDHC. Aixi mateix, el
Real Decret 233/2013, de 5 de abril, 2° va establir el programa de foment de la regeneracio
i renovacié urbanes I’objectiu del qual era el financament de la realitzacio conjunta

d’obres de rehabilitacié en edificis i habitatges i d’urbanitzacio.

A nivell autonomic, la LDHC regula en el seu article 22 la qualitat del parc immobiliari
com el conjunt de caracteristiques i prestacions que un habitatges ha de tenir per a complir
eficientment la seva funcié social. L’article 26 estableix que la qualificacié definitiva que
acredita que un habitatge reuneix les condicions de qualitat legalment establertes és la
cédul.la d’habitabilitat. Aixi, els propietaris d’habitatges tenen el deure de mantenir-los
sempre en unes condicions minimes d’habitabilitat que es defineixen en el Decret
141/2012 sobre condicions minimes d’habitabilitat dels habitatge i la cedul.la
d’habitabilitat (DH)?* .

L’art.197.1 del Decret legislatiu 1/2010, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme de Catalunya (TRLUC)?? i I’article 29 del Decret 305/2006 pel qual s'aprova
el Reglament de la Llei d'urbanisme de Catalunya (RLUC) 2 també imposen als
propietaris el deure legal de conservacio de les edificacions i de les construccions. Aquest
deure es desenvolupa en I’art. 29.2 del RLUC i també en els art. 77 a 97 del Reglament
sobre proteccié de la legalitat urbanistica, aprovat pel Decret 64/2014%*, sobre la
conservacio dels edificis per exigir els seus propietaris I’obligacié de mantenir-los en les

seves condicions objectives d’habitabilitat establertes normativament.

La LDHC ja va establir com a prioritat politica el foment de la conservacio i la
rehabilitacié dels habitatges com a mesura necessaria per a impedir la degradacid
irreversible del parc. En aquest sentit, defineix i regula la qualitat del parc dels habitatges

aixi com el deure legal de conservacid i rehabilitacio per part dels propietaris. Introdueix

20 Articles 25, 26, 27, 31 i 37 del Real Decret 233/2013, de 5 de abril, pel que es regula el Pla Estatal de
fomento del lloguer d’habitatges, la rehabilitaci6 edificatoria i la regeneracio i renovacio urbanes, 2013-
2016, BOE num. 86, 10/04/2013.

21 Decret 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d'habitabilitat dels
habitatges i la cédula d'habitabilitat. DOGC num. 6245, 02/11/2012.

22 Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme. DOGC nim.
5686, 05/08/2010. Art. 197.1 “...a les persones propietaries de tota classe de terrenys, construccions i
instal-lacions han de complir els deures d’Us, conservacié i rehabilitacio. Estan incloses en aquests deures
la conservacio i la rehabilitaci6 de les condicions objectives d’habitabilitat dels habitatges”.

23 Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme DOGC nim.
4682, 24/07/2006.

24 Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica.
DOGC nim. 6623, 15/05/2014.
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com a novetat significativa la possibilitat de signar convenis entre I’administracio i els
particulars amb la finalitat de pactar programes per acomplir el deure de conservacio i
rehabilitacié dels edificis que els PLH determinen.

Per altra banda, defineix com a instrument per facilitar aquesta accié la declaracio d’arees
especifiques de conservacio i rehabilitacié (ACR), les quals poden permetre la posada en
marxa de diferents tipus d’actuacions adaptades a cada ambit. La definicié d’aquestes
arees es concreta en els plans locals d’habitatge de conservacio.

2.2. Declaraci6 d’arees de conservacio i rehabilitacio

L’objectiu de delimitar i declarar ACR és la d’impulsar la rehabilitacio i manteniment dels
edificis d'habitatges i els habitatges, i la regeneracio i renovacié urbana aixi com erradicar
situacions de sobreocupacio i d'infrahabitatge. Els municipis poden delimitar arees de
conservacio i rehabilitacid mitjancant un tramit previ d’informacié publica i d’audiencia
a les altres administracions interessades. La declaracié de I’area porta implicita la
declaracié d’utilitat publica de les actuacions i la necessitat d’ocupacio dels terrenys i els
edificis afectats per a la seva expropiacid, ocupacié temporal i imposicio de servituds si

cal.

La declaracio d’una ACR es pot adoptar en el marc de les politiques dirigides a la
rehabilitacié i la promocid especifiques de barris, arees urbanes que requereixin una
atencio especial per trobar-se en un procés de regressio urbanistica per la degradacié de
I’edificacid, el déeficit d’equipaments, la manca de qualitat de I’espai public, una
problematica demografica causada per la pérdua, envelliment o creixement massa
accelerat de la poblacid, problemes economics, socials 0 ambientals o bé problematiques

de desenvolupament local.

El cost economic de desenvolupar una ACR és elevat i divers segons la naturalesa del
projecte perque comporta la redaccié de projectes i plans, ajuts economics, gestio i

execucio de les obres perd també poden ser necessaries expropiacions.

Quant a I’abast de la declaraci6 d’una ACR, aquest pot comportar I’aprovacio de normes,
plans, programes de conservacio i rehabilitacié d’habitatges que especifiquin el deure de
conservacioé i rehabilitacio dels immobles; I’adopcié d’ordres d’execucid per acomplir
aquest deure, la incorporacio de I’exercici dels drets de tempteig i retracte; la subscripcio
de convenis de rehabilitacio que es poden dotar economicament i I’obligacié d’incorporar

al mercat immobiliari els immobles desocupats en un termini concret. Aixi mateix, la
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declaracié ha d’establir els drets i deures dels propietaris i dels ocupants legals i les

habilitacions de les administracions publiques.

2.3. Convenis de rehabilitacio

Pel que fa a I’aprovacio de convenis de rehabilitacié que s’ha anomenat en I’apartat
anterior, aquests es signen entre I’Administracio i les persones interessades en el
procediment i han d’incloure un programa d’actuacions de conservacid i rehabilitacié que
s’han d’executar i les obligacions de cadascuna de les parts. També poden incloure una
clausula de subjeccio al dret de tempteig i retracte de les transmissions que es produeixin
un cop subscrit el contracte en cas que no hi hagi delimitada una area en aquests efectes.
Els ajuts que comprometi I’Administracio poden comportar que I’immoble es destini a
habitatge de protecci6 oficial.

Finalment, en cas d’incompliment del conveni de rehabilitacid, aquest es considerara
resolt i pot comportar la prohibicio temporal de I’Us residencial sense perdre la destinacid
de proteccid oficial que tingui assignat, multes coercitives, I’execucid subsidiaria a carrec

dels obligats i la inscripcio en el Registre Municipal de solars sense edificar?.

3. EL PROBLEMA DE LA DESOCUPACIO PERMANENT DELS HABITAT-
GES

El concepte d’habitatge buit el defineix I’art. 3 de la LDHC com aquell habitatge que
roman desocupat permanentment sense causa justificada per un termini de més de dos
anys. Aquesta situacid dels habitatges vulnera I’article 41 de la LDHC, que reconeix com
anomalia la desocupacio permanent i injustificada perqué incompleix la funcié social de

la propietat d’un habitatge especificat a I’article 5.2.b.

En el mercat de I’habitatge a Catalunya concorren per una banda una forta demanda social
i per una altra un estoc important d’habitatges buits?®. L’efecte de la crisi immobiliaria
del 2008 va propiciar que en els anys seguients s’incrementessin significativament per

impagament els processos d’execucid hipotecaria i els desnonaments per impagament del

35 Art 39 del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'nabitatge.

% Blasco, Jaume, Todeschini, Federico A.i Raya, Josep Ma, (abril 2014), Avaluaci6 ex-ante de I’impost
sobre habitatges buits propietat de les entitats financeres. Institut Catala d’Avaluacié de Politiques
Pabliques.
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lloguer, situacio que encara s’arrossega?’/?8, També va provocar la caiguda del mercat
immobiliari a causa de la baixada de demanda, de preus del mercat i la retencié dels

propietaris dels seus actius a I’espera de millor conjuntura.

Avui, amb I’entrada en vigor de la Llei 12/2023, de 24 de maig, que regula el dret a
I’habitatge?® a nivell estatal (LDH), es pretén incrementar I’oferta d’habitatge a preus
assequibles, evitar situacions de tensié en el mercat del lloguer i donar suport en I’accés
a I’habitatge a joves i col-lectius vulnerables. S’introdueixen mesures de control dels
preus del lloguer, especialment en zones tensionades i en habitatges propietat de grans
tenidors. A Catalunya, el 16 de mar¢c de 2024 va entrar en vigor la Resolucid
TER/800/2024, de 13 de marg, que limita el preu dels lloguers en 140 municipis de
Catalunya amb un mercat residencial tensionat® i el 3 de juliol de 2024 la Resolucio
TER/2408/2024 3! en va afegir 131 més. La previsible reaccié del mercat sera que els
propietaris esperin de nou a posar al mercat de lloguer els seus habitatges, que en treguin
rendiment per altres vies com la temporalitat a I’espera de millors circumstancies, que es
redueixi la inversio en manteniment i rehabilitacio del parc residencial o que incrementin
les practiques abusives. Per altra banda, s’espera donar estabilitat a les persones residents,
prevenir desnonaments, augmentar el pressupost de les families per a I’estalvi i el consum

i estabilitzar els preus i equilibrar I’oferta i la demanada de lloguer, entre d’altres.*?

L’any 2015, davant la situacio de crisi economica i d’emergencia social que vivia el pais
provocada per la gran crisi immobiliaria del 2007-2008 entre d’altres, la Generalitat de
Catalunya va impulsar una serie de lleis per fer front a I’emergencia de I’habitatge degut

especialment al sobre endeutament hipotecari. En aquest sentit, per reforcar la reduccio

27 Nasarre Aznar, Sergio (2020). “Los afios de la crisis de la vivienda. De las hipitecas sbprimje a la vivienda
colaborativa”, capitol IV. Editorial Tirant Lo Blanch.

28 Informe “L'evolucié dels desnonaments 2008-2019: de I'emergéncia a la consolidacié d'una crisi
habitacional”, Observatori Drets Econdmics, Socials i Culturals (10/6/2020).

29 |lei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'nabitatge BOE niim. 124, 25/05/2023.

%0 Resolucié TER/800/2024, de 13 de marg, per la qual es modifica la Resolucié TER/2940/2023, d'11
d'agost, per la qual es declaren zona de mercat residencial tensionat diversos municipis, d'acord amb la Llei
estatal 12/2023, de 14 de maig, pel dret a I'habitatge. DOGC nim. 9122, 14/03/2024.

31 Resolucié TER/2408/2024, d'1 de juliol, per la qual es declara una nova zona de mercat residencial
tensionat formada per 131 municipis de Catalunya, d'acord amb la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel
dret a I'habitatge, DOGC num. 9196, 3/07/2024.

32 Arroyo, Esther; Barton, Stephen; Bernadi, Xavier; Bosch i Meda, Jordi; Borrellas, Pol; Cea; Eoin O
Broin; Domingo Utset, Guillem; Edwards ,Sorcha; Farha, Leilani; Ferrer, Josep; Fornt, Jaume; Garcia
Almirall, Pilar; Hosta, Lluis; Junyent, Montserrat.; Massot, Elena; Molina, Elga; Nasarre, Sergio; Palomera,
Jaime; Puig-Pey, Ana; Rafols Esteve, Joan; Sibina, Domeénec; Simo6n, Hector; Trilla, Carme; Vilanova,
Josep Maria; Weaver, Zarapuz, Luis; (2021) “Informe de conclusions de la comissi6 d’estudi no permanent
per a la regulacio del lloguer a la cuitat de Barcelona”. Ajuntament de Barcelona.
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dels habitatges desocupats, la Generalitat de Catalunya aprova, el 2015, el Decret Llei
1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per la mobilitzacio dels
habitatges provinents de procediments d’execucié hipotecaria® i la Llei 14/2015, de 21
de juliol, de I’'impost sobre els habitatges buits, i de modificacié de normes tributaries i
de la Llei 3/201234/%,

Per una banda, el Decret Llei 1/2015 preveu la cessio obligatoria d’habitatges buits a
favor de I’Administracié en condicions concretes per tal que no siguin transmesos de les
entitats financeres a fons d’inversié internacionals que a la vegada els venen a altres
inversors aixi com mobilitzar la gran quantitat d’habitatges buits que requereixen obres
d’adequacid a I’habitabilitat per a ser usats i que les entitats financeres no executen®.
Aixi mateix, va incorporar la Disposici6 addicional vint-i-quatre a la LDHC amb la qual
es va crear el Registre d’habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habilitant que
depen de I’Agencia de I’Habitatge de Catalunya (AHC), que té un caracter administratiu.
En ell s’hi han d’inscriure aquells habitatges adquirits en un procés d'execucio hipotecaria
0 mitjangcant compensacio o pagament de deute amb garantia hipotecaria que no estiguin
ocupats per persones amb titol habilitant i també habitatges de titularitat de persones
juridiques privades que es trobin en situacié d'utilitzacié anomala per la seva desocupacid

permanent o en situacié d'utilitzacio assimilada.

Per I’altra, la Llei 14/2015, en linia amb altres paisos com Franga , Dinamarca o el Regne
Unit, té com a finalitat la creacié d’un impost directe que grava I’incompliment de la
funcié social de la propietat dels habitatges pel fet de romandre desocupats
permanentment durant més de dos anys sense causa justificada per tal que s’incorporin al
lloguer social. Els ingressos que en deriven resten afectats al finangament de les
actuacions protegides pels plans d’habitatge i es prioritza que els recursos es destinin als

municipis on s’han obtingut aquests ingressos.

Una altra norma aprovada aquell mateix any va ser la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de

mesures urgents per afrontar I’emergencia en I’ambit de I’habitatge i la pobresa

33 Decret Llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié dels
habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria. DOGC num. 6839, 26/03/2015.

34 Llei 14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els habitatges buits, i de modificacié de normes tributaries
i de la Llei 3/2012.

35 Lambea Llop, Nuria (2022). “La gestion de la vivienda social en clave europea”, pg. 292-303. Editorial
Tirant Lo Blanch.

3 Preambul DL 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacio dels
habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria. DOGC nim. 6839, 26/03/2015.
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energética®’, que preveu mesures per garantir la funcié social de la propietat i augmentar
el parc d’habitatges assequibles de lloguer establint en el seu article 7 que I’ Administracio
pot resoldre en els suposits que s’hi preveu, la cessié d’Us obligatoria d”habitatges buits
que siguin propietat de persones juridiques, per un periode de tres anys, per a incorporar-

los al Fons d’habitatges de lloguer per a politiques socials®.

Més tard, el 2019, s’aprova el Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents
per millorar I’accés a I’habitatge®, que va incorporar canvis importants a la LDHC
respecte el concepte d’habitatge buit i les accions que pot dur a terme I’ Administracio per
incorporar-los al mercat, preferentment de lloguer, la subjeccio del dret de tempteig i
retracte de I’ Administracio en habitatges adquirits en un procés d'execucio hipotecaria o
mitjancant compensacio o pagament de deute amb garantia hipotecaria.

Una altra linia d’actuacio és la que marca el Decret Llei 5/2022, de 17 de maig, de mesures
urgents per contribuir a pal-liar els efectes del conflicte bél-lic d’Ucraina a Catalunya i de
la pandémia de la Covid-19%°, que va incorporar I’art. 69bis a la LDHC per establir un
sistema voluntari d’obtencio d’habitatges del mercat privat, en especial els desocupats,
mitjancant la cessio de la gestié de I’Us dels habitatges a I’ Administracié publica per
destinar-los a la Xarxa d’Habitatges d’insercié Social (XHIS) i a la Mesa de Valoracio
per a situacions d’Emergencies Economiques i Socials en I’ambit de I’habitatge de
Badalona (MVEESH)*.,

Tota aquesta politica d’habitatge legislativa i de gestié lluita en gran mesura contra
I’acumulacié per part de les entitats financeres i la SAREB de quantitats ingents
d’habitatges i sols immobilitzats perque afecten la seva posicio deutora davant els
creditors internacionals i no sén partidaris a sotmetre els habitatges destinats a la venda a
tinences com el lloguer assequible. Per una altra banda, hi ha I’increment de moviments

socials que reivindiguen la importancia de politiques d’habitatge per fer front a la crisi en

37 Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar I’emergéncia en I’ambit de I’habitatge i la
pobresa energética, DOGC 6928, 5/08/2015.

% Bosch Meda, Jordi (2021). “Les noves formes d’habitatge de lloguer social a Catalunya (2015-2020):
una analisi des del marc tedric europeu”. Documents d’Analisi Geografica 2021, vol. 67/2. Universitat
Politécnica de Catalunya.

39 Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge. DOGC
nam. 8032, 30/12/2019.

40 Decret Llei 5/2022, de 17 de maig, de mesures urgents per contribuir a pal-liar els efectes del conflicte
bél-lic d'Ucraina a Catalunya i d'actualitzacié de determinades mesures adoptades durant la pandémia de la
COVID-19. DOGC nim. 8670, 18/05/2022.

41 La Mesa de Valoracid per a situacions d’Emergencies Economiques i Socials en I’ambit de I’habitatge de
Badalona va ser creada per I’ Ajuntament de Badalona el 16 de setembre de 2016 i la gestiona conjuntament
amb I’Oficina Local d’Habitatge.
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matéria d’habitatge i consideren inacceptable aquest incompliment de la funcié social
dels habitatges per part de les entitats financeres (i més tenint en compte que alguns van
ser adquirits indirectament amb diner public) mentre hi ha una gran necessitat
d’allotjament assequible o social #2. I en mig dels mercat financers i els col-lectius socials
hi ha les administracions locals, que intenten apaivagar el problema amb uns recursos del

tot insuficients.

Per tant, és essencial I’actuacié de les administracions sobre el fenomen de la desocupacié
a fi i efecte d’incentivar que els habitatges reprenguin la seva funcio social. Ja la LDHC

establia algunes actuacions que es poden dur a terme:

e Mecanismes de deteccio per acreditar la desocupacio mitjancant la inspeccio.

e Impulsar la signatura de convenis amb grans tenidors d’habitatges. La sancio pel
fet de tenir I’habitatge desocupat, especialment de titularitat de persones juridiques,
ha de ser un dels Gltims recursos sempre posterior al foment de I’ocupacié com
indica I’art. 42 del LDH. Algunes mesures poden ser les garanties sobre el
cobrament de les rendes i reparacio de desperfectes o impulsar politiques de foment
de la rehabilitacid dels habitatges en mal estat per ser llogats mitjancant:

e [|’establiment d’ajuts o subvencions per condicionar els habitatges a les condicions
d’habitabilitat exigides per norma.

e L’oferiment al propietari que I’administracio gestioni i executi les obres de
rehabilitacio a carrec seu.

e L’oferiment de la mediacié per a signatura de contractes de masoveria urbana.

0 Cessio dels habitatges a I’administracio perque els gestioni en régim de lloguer
amb algun tipus de proteccié.
0 Mesures d’incentivacid de caracter fiscal.

4. EL DRET DE TEMPTEIG | RETRACTE

4.1. Definicio i marc normatiu
Els drets de tempteig i retracte a I’habitatge son drets tan de persones fisiques com
juridiques pel qual obtenen el dret d’adquisicio preferent respecte qualsevol altra persona

interessada en la seva adquisicid.

42Burdn, Javier, Clavell, Dolors i San Roman, Iker (2015) “Estratégies i accions municipals per mobilitzar
I’estoc residencial privat cap a I’oferta d’habitatges assequibles ”Col-leccié documents de treball Diputacié
de Barcelona.
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En el tempteig, I'adquisicid preferent de I'habitatge per part de qui exerceix el dret es
realitza préviament a I'operacié de venta de I’habitatge, respectant les condicions
economiques establertes pel propietari. En el retracte, en canvi, l'adquisicié preferent de
I'nabitatge per part de qui exerceix el dret es realitza posteriorment a I'operacié de venda
de I’habitatge en les mateixes condicions en qué aquest va adquirir®®. D'aquesta manera,
la venda quedaria anul-lada i el comprador preferent hauria d'abonar el mateix preu
establert en lI'operacié feta amb un tercer. En cas d’interés general, una administracio
publica pot atorgar-se, per decret o per llei, el dret de preferéncia de béns per a realitzar

els seus objectius.

Els drets reals de tempteig i retracte son drets d’adquisicio preferent que poden pactar-se
(tempteig o retracte voluntari) o bé establir-se per disposicio legal (tempteig o retracte
legal). L article 568-1 del Codi Civil de Catalunya (CCC) defineix el dret real de tempteig,
com aquell dret d’adquisicio preferent que faculta al seu titular per a adquirir a titol onerds
un bé en les mateixes condicions pactades amb un altre adquirent; i el de retracte, com
aquell dret d’adquisicio preferent que faculta al seu titular per subrogar-se al lloc de
I’adquirent en les mateixes condicions convingudes en un negoci juridic onerds un cop

ha tingut lloc la transmissio.

A Catalunya, el Decret 146/1984, de 10 d’abril, pel qual s’aprovava el desplegament i
I’aplicacio de la llei 3/1984, de 9 de gener, de Mesures d’Adequaci6 de I’Ordenament
urbanistic de Catalunya, no vigent actualment, va ser el primer en el seu article 159.b, en
facultar I’administracio urbanistica actuant i I'Institut Catala del Sol, a atorgar-los el dret
de preempcid en les subhastes de terrenys afectats per I'incompliment de les obligacions

d’urbanitzar.

L’article 15 de la LDHC introdueix de manera innovadora la possibilitat de la declaracid
d’arees subjectes als drets de tempteig i retracte per part dels ens locals amb la finalitat
de facilitar la conservacio i rehabilitacio dels edificis, per acomplir els objectius dels plans
locals d’habitatge d’incrementar el parc destinat a politiques socials i per a evitar
I’expulsié d’ocupants o altres processos especulatius. Els plans locals d’habitatge poden
ser un dels instruments per a definir aquestes arees. Tambe regula els drets d’adquisicio

preferent i retracte en les segones transmissions i successives. Els art. 87 a 91 estableixen

43 Art. 568-1.1.c del Llibre 5¢ del Codi Civil de Catalunya. Llei 5/2006, de 10 de maig. DOGC niim. 4640,
24/05/2006. BOE nam. 148, 22/06/2006.
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els drets d’adquisicio a favor de I’administracio sobre els habitatge qualificats com a

protegits, que es gravara al Registre de la propietat.

El TRLUC, en I’article 172, crea I’oportunitat de delimitar arees en qualsevol classe de
sol per a adquirir béns i drets determinats per tal d’integrar-los en el Patrimoni Pablic de
Sol i Habitatge (PPSH). El sistema d’adquisicio establert és I’expropiacié forgosa o en
exercici del dret de tempteig i retracte. El dret legal de tempteig i retracte es regula en els
article 1731 174.

El DL 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacid
dels habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria, modificat pel DL 17/2019,
de mesures urgents per millorar I’accés a I’habitatge, posa I’objectiu en tot aquell parc
d’habitatge propietat d’entitats financeres que esta immobilitzat perqué no executen les

obres d’adequacio a les condicions d’habitabilitat que necessiten.

Davant I’eventualitat que es puguin produir vendes massives d’aquests habitatges per les
entitats financeres**, estableix un dret de tempteig i retracte a favor de I’ Administracié de
la Generalitat, del qual també podran ser-ne beneficiaris els municipis i altres entitats, i
que garanteix que I’Administracié publica pugui beneficiar-se dels baixos preus en les

que es situen les transaccions per incrementar el seu parc d’habitatge social.*®

Aixi mateix, el DL crea el Registre d’habitatges buits i d’habitatges ocupats sense titol
habilitant i inclou el deure de comunicacié a la Generalitat dels habitatges adquirits en un
procés d’execucio hipotecaria, tant si I’habitatge esta buit com si I’habitatge esta ocupat

sense titol habilitant per tal que hi siguin integrats.

La creacio del Registre de grans tenidors legislat per la Llei 1/2022, de 3 de marg*®, que
incorpora la Disposici6 addicional vint-i-setena a la LDHC, permet congéixer les persones
juridiques que siguin titulars de més de 10 habitatges situats en el territori de I’Estat ( Llei
12/2023, LDH) o més de 5 situats en dins de la declaracio de zona de mercat residencial

tensionat que comprén 271 municipis*’. La creacié d’aquests dos registres permet a

4 preambul DL 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié dels
habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria. DOGC num. 6839, 26/03/2015.

4 Bosch Meda, Jordi (2021). “Les noves formes d’habitatge de lloguer social a Catalunya (2015-2020):
una analisi des del marc teoric europeu”. Documents d’Analisi Geografica 2021, vol. 67/2. Universitat
Politécnica de Catalunya.

46 Llei 1/2022, del 3 de marg, de modificacio de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per a
afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge. DOGC num. 8620, 7/03/02022.

47 Resolucio TER/800/2024, de 13 de marg, i Resolucié TER/2408/2024, d'1 de juliol.
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I”’Administracio tenir un major control del parc d’habitatges desocupats de Catalunya

sense causa justificada per resoldre problematiques socials d’habitatge.

Anivell estatal, la LAU (art. 25 i 31) també contempla la possibilitat de tempteig i retracte
sobre un habitatge arrendat, en aquest cas per part de I’arrendatari, si el propietari pren la
decisid de vendre, pero no si aquest es ven conjuntament amb altres habitatges o locals
que formen part d’un mateix immoble, o bé que diferents propietaris d’un mateix

immoble venguin conjuntament a un mateix comprador.

4.2. Objectiu

La LDHC va ser la primera a nivell autonomic a facultar a I’administracio local i
I’autonomica a delimitar arees de tempteig i retracte per acomplir els objectius dels plans
locals d’habitatge o del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya respecte:
I’increment del parc d’habitatge social; estimular I’ocupacid del parc vacant provinent
d’execucions hipotecaries; incrementar el nombre d’habitatges de lloguer a preu

assequible; facilitar la conservacio i rehabilitacio dels edificis.

Els immobles obtinguts per mitja de I’exercici dels drets de tempteig i retracte s’han de
posar al servei de les politiques locals d’habitatge. També la transmissié dels habitatges
adquirits en un proces d’execucio hipotecaria o mitjancant compensacio o pagament de
deute amb garantia hipotecaria i hagin estat adquirits després de I’entrada en vigor de la
LDHC, esta subjecta al dret de tempteig i retracte de I’ Administracié de la Generalitat.

4.3. Declaraci6 d’arees de tempteig i retracte

Les arees poden ser definides en els plans locals d’habitatge i també ho pot fer a nivell
autonomic el Pla territorial sectorial d’habitatge bé sigui d’una manera propositiva com
directament sobre un municipi concret i poden arribar a coincidir amb les arees de
demanda residencial forta i acreditada. En qualsevol cas, les raons de la seva delimitacio

han d’estar degudament justificades.

Poden delimitar-se sobre edificis d’habitatge plurifamiliars sencers o bé sobre habitatges
concrets sempre i quan puguin complir amb les obres de rehabilitacid pertinents i les
condicions exigides legalment, pero també sobre transmissio d’accions o participacions
socials de societats mercantils vinculades a I’activitat immobiliaria i que siguin

propietaris d’alguns d’aquests edificis o habitatges.

Aixi mateix, en cas que I’Administracid exerceixi el dret de tempteig a favor de tercers,
pot fixar les condicions respecte a I’Gs i la dedicacié de I’'immoble que assegurin que la
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seva destinacio estigui vinculada a les politiques socials d’habitatge del municipi que
s’ubiquen. Quant a la durada, la delimitacié de les arees tenen un termini maxim de 12
anys i només s’admet una Unica prorroga de 6 anys si les circumstancies ho aconsellen.
Anivell de financament, cal comptar que part les despeses derivades de I’exercici del dret

de tempteig i retracte poden ser sufragades amb diners dels Fons de Solidaritat Urbana.

4.4. Procediment administratiu

Beneficiaris

Els drets de tempteig i retracte poden ésser exercits per I'Administracio publica bé sigui
per compte propi, bé a favor dels promotors publics, promotors socials que porten a terme
promocions d’obra nova o rehabilitacié d’habitatges amb protecci6 oficial, entitats sense
anim de lucre que tinguin per objectiu I’allotjament de col-lectius vulnerables, a favor de
persones fisiques inscrites en el Registre de Sol-licitants d’Habitatge amb Proteccio
Oficial (RSHPO), o a favor d’ocupants legals de I’habitatge sempre que compleixin els
condicions d’accés al RSHPO (art. 2.3 DL 1/2015, de 24 de marg).

Béns afectats
El habitatges afectats pel dret de tempteig i retractes son els provinents de:

e Arees subjecte als drets de tempteig i retracte definides per I’ Administracié (art.
15 LDHC).

e Arees de rehabilitacio i conservaci6 (art. 37 LDHC).

e Sols de titularitat privada reservats a I’Us d’habitatge de proteccio publica del
planejament urbanistic.

e Els habitatges no arrendats, i també els arrendats, quan es transmeti el conjunt de
I'immoble, amb exclusio de les transmissions entre les societats d'un mateix grup
empresarial que tinguin el mateix objecte social o exerceixin una activitat
immobiliaria similar.

e En les segones transmissions i successives en els habitatge qualificats com a
protegits.

e Convenis de rehabilitacio que inclouen una clausula de subjeccio al dret de
tempteig i retracte (art. 39 LDHC).

e Transmissié d’habitatges adquirits en un procés d’execucio hipotecaria o
mitjancant compensacié o pagament de deute amb garantia hipotecaria adquirits

després de I’entrada en vigor de la LDHC. Tot aix0 independentment que
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I'habitatge sigui domicili habitual o segona residencia del titular o que el titular de

I'hnabitatge sigui una persona fisica o juridica (Art. 2 DL 1/2015).

Desti dels béns

Els béns adquirits mitjancant I’exercici dels drets de tempteig i retracte s’integren
automaticament en el PPSH tal com estableix I’article 228 del RLUC. Com a patrimoni
de caracter finalista, esta subjecte al compliment de que disposen els articles 51 i 52 de la
LSRU*, vinculats a regular el mercat de terrenys, obtenir reserves de sol per actuacions
d’iniciativa pablica i facilitar I’execucié de I’ordenaci¢ territorial i urbanistica, llevat del
suposit establert en l'article 18.2.a, que considera la possibilitat de destinar determinades
cessions en metal-lic a costejar la part de financament public de I’actuacié. En la
legislacié urbanistica autonomica, aquest desti especific del PPSH el concreta el TRLUC
en els articles 160.5 i 163.2.

Procediment

El procediment administratiu fins a la resolucié final de I’expedient esta regulat en els
articles 87 al 91 i 134 al 136 de la LDHC i també en I’article 2 del DL 1/2015 de 24 de
marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzaci6 dels habitatges provinents
de processos d'execucio hipotecaria.

Tipologia d’habitatges

Es prioritzara I’exercici del dret de tempteig i retracte sobre habitatges en bon estat de
conservacio, en barris subjectes a una especial degradacié social i que tinguin un preu
inferior al del mercat. També sera prioritari I’exercici del dret de tempteig i retracte en el
cas d’habitatges adquirits de persones fisiques en els processos d’execucid hipotecaria o
mitjancant compensacio o pagament de deute amb garantia hipotecaria (art. 2 DL 1/2015).
Preu de venda

En cas d’obra nova, el preu de venda de I’habitatge subjecte al dret de tempteig i retracte
restara subjecte als preus de venda dels habitatges amb proteccié oficial que fixa la
Generalitat. En aquest cas, es determina aplicant al preu de venda basic els factors de
localitzacié i de caracteristiques de I'habitatge*®.

48 "article 52 de la LSRU estableix que els béns del PPSH es poden destinar a la construccié d’habitatges
subjectes a algun régim de proteccio publica i en altres usos d’interés social de tipus urbanistic o de
protecci6 o millora d’espais naturals o dels béns immobles del patrimoni cultural, o de caracter
socioeconomic per atendre les necessitats que requereixi el caracter integrat d’operacions de regeneracio
urbana.

49 El preu de venda basic s’expressa en €/m2 (til i és Gnic per a tot el territori catala. El preu de venda basic
la Generalitat esta fixa en el Decret llei 50/2020, de 9 de desembre de 2020, de mesures urgents per
estimular la promoci6 d'habitatge amb protecci6 oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de
lloguer que modifica els preus establerts pel PDHC i I’AHC I’actualitza automaticament el primer de gener
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En cas de mercat secundari d’habitatge amb protecci6 oficial, el preu i la renda maxims
son els que consten al contracte com a vigents en el moment d'atorgament de la
qualificacio definitiva de I'habitatge, que en segones i posteriors adjudicacions podran
actualitzar-se d'acord amb la variacié interanual de I'index de preus al consum calculada
en funcio de les mitjanes anuals del conjunt de I'Estat entre I'any de la qualificacio i I'any
de la formalitzacio del contracte, sense perjudici que puguin pactar un preu o una renda
inferiors®,

Pels habitatges provinents del mercat de renda lliure, el preu haura de ser inferior al del
mercat i correspondra al mateix preu i les mateixes condicions que el en el moment de la
transmissio.

Financament:

El fons de financament per a I’exercici del dret de tempteig i retracte prové principalment
del pressupost municipal i/o del pressupost de I’empresa pablica actuant o de societat
mercantil de capital integrament public. Els ajuntaments poden ajudar-se del Cataleg de
Serveis de la Xarxa de Governs Locals de la Diputacié de Barcelona per a suport técnic,
financament o cofinancament. Alguns exemples d’aquest tipus de financament es
descriuen en I’apart 4.6 seguent.

Caducitat

El dret de tempteig caduca si I’ Administracio no I’exerceix en el termini de dos mesos, el
qual restara suspes entre la notificacid del requeriment d’inspeccié de I’estat de
conservacio i la practica de I’actuacio. En aquest cas, I’efecte de la comunicacié decau al
cap de 6 mesos des de que es va efectuar sense que es produeixi la transmissio del bé. Si
I’ Administracié exerceix el dret de tempteig, el termini per formalitzar I’adquisicio del
bé és de 3 mesos (art. 90 LDHC).

Altres consideracions

En cas que els ens locals no actuin, la Generalitat ha de subrogar les tasques municipals
establertes en els plants locals d’habitatge referents a les arees de tempteig i retracte. Si
sobre un mateix bé recauen diversos drets de tempteig a favor d’administracions diferents,
I’administracio receptora esta obligada a comunicar-ho a la resta d’administracions

implicades a I’efecte de coordinar la seva actuacio. El procediment exposat no s'aplica en

de cada any d'acord amb la variacié percentual experimentada per I'index de preus al consum en la data de
I'actualitzacio.

50 Disposicid transitoria cinquena bis del Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I'accés a I'habitatge, introduida pel Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per
estimular la promoci6 d'habitatge amb protecci6 oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de
lloguer. DOGC num. 8292, 11/12/2020.
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el cas de les primeres transmissions de promocions situades en sol no qualificat
urbanisticament com a destinat a habitatges amb protecci6 oficial, a menys que ambdues
parts hagin pactat d'aplicar-ho. En transmissions d’habitatges amb proteccio oficial en
qué I’Administracid exerceixi el dret d’adquisicid, aquest s’iniciara un cop obtinguda la
qualificacio provisional de I’habitatge.

Dret de retracte

El dret de retracte el pot exercir I’Administracié o la beneficiaria quan es realitza la
transmissid del bé sense complir I’obligacié de comunicacié per part del titular, o bé abans
que caduqui el dret de tempteig en els casos que determina I’article 91 de la LDHC. El
termini per exercir-lo és de tres mesos a partir de la Inscripcié de la transmissié en el
Registre de la Propietat o de quan I’ Administracid en té coneixement.

Igual que el dret de tempteig, el dret de retracte també s’ha de fer en coordinacio i
col-laboracio entre les administracions implicades i el procediment administratiu queda

especificat en el mateix article 91 de la LDHC.

4.5. Un apunt sobre I’adquisici6 de sol mitjancant el dret de tempteig i retracte

Una altra vessant de I’Gs del dret de tempteig i retracte més enlla de I’adquisicio
d’habitatges existents, bé sigui de forma individual o per edificis complets és I’adquisicio
de sol per a promoure habitatge social. Sovint, pero, les administracions no tenen suficient
capacitat economica ni infraestructura técnica ni de gestio per a executar les promocions
i s’obre I’oportunitat de crear una col-laboracié publico-privada per assolir I’exit del

proposit fixat mitjancant la figura de la promocio d’habitatges en cessio d’Us.

El sol representa una part important del cost d’una promocid, podent arribar a suposar
entre un 20% per a habitatge protegit a un 30% per a renda lliure, inclus fins a un 50% en
zones de forta demanda. Aquest fet condiciona en gran mesura la possibilitat de
desenvolupar promocions d’habitatge social, on el retorn de I’actuacid té un marge molt
limitat. EI dret de tempteig i retracte permet a les administracions adquirir sol a un preu
molt adequat, sovint per sota del mercat. Aquest sol es pot posar a disposicié d’entitats
sense anim de lucre que tenen la condicié de promotores socials les quals poden ser

beneficiaries d’aquest dret d’acord I’establert a la LDHC.

4.6. Exemples de I’exercici del dret de tempteig i retracte.
El Pla Territorial Sectorial d’Habitatge considera I’exercici del dret de tempteig i retracte
com una de les vies per assolir I’objectiu de solidaritat urbana i calcula que un 16,62%

dels 192.500 habitatges de lloguer socials necessaris els propers anys en les arees de
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demanda forta i acreditada s’obtindran mitjancant I’adquisicié de la propietat provinents
de bancs i grans tenidors o via delimitacio d’ATR. Delimita ATR que inclouen 233
municipis en els quals hi viu el 89% de la poblaci6 de Catalunya.

El 14 de desembre de 2018 la Subcomissié d’Urbanisme de I’ Ajuntament de Barcelona
va aprovar una modificacié del Pla General Metropolita (PGM)>! a I’efecte de declarar
tot el municipi com una Unica area de tempteig i retracte. Hi queden afectes les
transmissions de tots els edificis plurifamiliars sencers utilitzats principalment com a
habitatge, els terrenys sense edificar, els terrenys amb edificacions ruinoses o totalment

desocupades, aixi com els habitatges buits sotmesos a I’impost sobre habitatges buits.

Altres exemples els trobem al municipi de Llagostera on el Ple de I’Ajuntament va
aprovar el 2016 iniciar els tramits per delimitar una area de tempteig i retracte per donar
resposta a les necessitats en matéria d’habitatge previstes en el Pla Local d’Habitatge del
municipi o bé a Martorell®? i Palafrugell®® on la Cooperativa Sostre Civic va adquirir un
edifici de 14 habitatges i un altre de 6 habitatges respectivament fruit de I’accés de
I’entitat al dret de tempteig. En aquests dos ultims casos, la compra va estar financada

parcialment amb un préstec de I’Institut Catala de Finances (ICF).

5. MASOVERIA URBANA

5.1. Concepte.

La masoveria urbana és I’acord mitjancant el qual una persona propietaria d'un habitatge
desocupat i en mal estat que requereix rehabilitacid, en cedeix I'Us per un temps
determinat a una persona masoveraa canvi gque n'assumeixi les obres d’adequacio i
manteniment. Es doncs, una forma alternativa d’accés a I’habitatge, una forma de posar
en contacte propietaris d’immobles que requereixen de rehabilitacions per ser habitats,
amb persones que necessiten un habitatge i tenen els recursos i el temps per realitzar les

rehabilitacions esmentades.

La masoveria urbana, tal i com es desprén de la seva normativa, forma part de les

politiques publiques d’habitatge i, en conseqlencia, I’administracié ha de fomentar la

51 Pla General Metropolita, aprovat difinitivament el 14/07/1076, BOP 19/07/1976.

52 Projecte d’Habitatge Cooperatiu en un edifici al carrer Sant Antoni, 4 de Martorell. Document informatiu
de Sostre Civic, desembre 2019. https://biblio_152.pdf (sostrecivic.coop).

53 Projecte d’Habitatge Cooperatiu en un edifici al carrer Ponent, 18 de Palafrugell. Document informatiu
de Sostre Civic, juliol 2022. https://biblio_154.pdf (sostrecivic.coop).
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implantaci6 d’aquesta modalitat (art. 42.3.LDHC) amb la finalitat, també, d’incrementar

el parc public d’habitatge.

Una de les diferencies principals entre la rehabilitacio per renda (art. 17.5 LAU) i la
masoveria urbana és que en la primera I’arrendador ha de mantenir les condicions en que
va cedir I’habitatge mentre que en la masoveria urbana es permet que el manteniment i
reparacié sigui part de la contraprestacid del cessionari. EI primer ha de contenir un “preu
cert” de la renda, mentre que amb la masoveria, les obres poden no estar valorades ni

determinades en el contracte.

Ambdds, en cas de contractes entre privats, es poden oferir a les borses d’habitatge per

tal d’ampliar I’oferta d’habitatges de lloguer assequible®.

5.2. Origens
La masoveria urbana és un concepte introduit amb la LDHC per analogia amb els

contractes de parceria i masoveria.

El contracte de parceria esta regulat com a contracte de conreu en els articles 623-30 a
623-32 del CCC i consisteix en la cessio de I’aprofitament agrari d’una finca a canvi
d’una participacio en els productes obtinguts sense que, necessariament, el propietari
participi en les despeses. La cessio de I’aprofitament té caracter temporal, que es pacta

[liurement i no es contempla I’accés a la propietat per mitja del dret d’adquisicio preferent.

La masoveria és una modalitat catalana del contracte de parceria, que consisteix en la
cessid temporal a uns masovers per part del propietari d’una terra, els quals s’encarreguen
del manteniment del mas i I’explotacio de les terres pertanyents a la finca, a canvi de no
pagar lloguer monetari i quedar-se una part de la collita. Es basa en una relacié de
confianca entre propietari i masover. Es regula en I’article 623-33 del CCC, el qual
descriu com a caracteristica principal del contracte de masoveria el fet que el conreador
viu al mas que hi ha a la finca, cosa que el converteix en masover. Es més, viure al mas
és un dret del masover i alhora una obligacié derivada del contracte, sense que n’hagi de
pagar contraprestacio. El preu del contracte consisteix en una part dels fruits cultivats en

funcid de les despeses i la inversid que assumeix el propietari.

5% | ambea Llop, Nuria (2022). “La gestidn de la vivienda social en clave europea”, pag. 580-585. Editorial
Tirant Lo Blanch.
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Un dels primers exemples d’implantacié del model de masoveria urbana el trobem I’any
2003, quan el ple de I’Ajuntament de Sant Cugat va manifestar, per mitja d’una mocié, la
voluntat d’impulsar un programa de masoveria urbana per tal que els joves poguessin

accedir a habitatges desocupats del municipi.*

5.3. Objectius

L’objectiu principal de la masoveria urbana és contribuir a la mobilitzacié d’habitatges
en desus, a la seva rehabilitacio i a la millora de les possibilitats d’accés. L’article 42 de
la LDHC considera la masoveria urbana com un dels instruments per a evitar la
desocupacié permanent dels habitatges i per a impulsar politiques de foment de la

rehabilitacié dels habitatges que estiguin en mal estat per a ésser llogats.

Aixi mateix, els habitatges cedits en régim de masoveria urbana son considerats
habitatges destinats a politiques socials i es comptabilitzen en el parc minim del 15%
destinat a aquest fi respecte el total d’habitatges situats en ambits de demanada residencial
forta que han d’assolir els municipis per complir I’objectiu de solidaritat urbana establert
en I’art. 73 de la LDHC.

5.4. Marc legal

La masoveria urbana rep la seva inspiracié dels articles 38 i 39 de la Llei 1/2008, 20
febrer, de contractes de conreu, actualment derogada per la Llei 3/2017, del 15 de febrer,
del llibre sise del Codi civil de Catalunya, relatiu a les obligacions i els contractes, i de
modificaci6 dels llibres primer, segon, tercer, quart i cinque, corresponents als tipus de

contracte de parceria i masoveria.

La LDHC és la primera que incorpora el concepte de masoveria urbana, que el defineix
en el seu article 3.k com a contracte onerds en virtut del qual el propietari d'un immoble
el cedeix al masover urba perqué faci les obres de reparacid, manteniment i millorament
necessaries per tal que lI'immoble sigui habitable o per a mantenir-lo en condicions
d'habitabilitat. Es regeix pel que hagin convingut les parts i, si no hi ha pacte, la durada
del contracte és de cinc anys. Les obres han de constar en el contracte i el propietari el
pot resoldre si el masover no les fa en el termini acordat, que, si no hi ha pacte, és de cinc

anys. La masoveria urbana no disposa d’un régim juridic especific i per aproximacio es

55 Wordpress (01/07/2014). Posicionament de UASC sobre la masoveria urbana a Sant Cugat del Vallés |
Sant Cugat, versio original (wordpress.com).
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recolza amb la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans®® (LAU) i

s’assimila a la rehabilitacié per renda.

La Llei 4/2013, de 4 de juny , de mesures de flexibilitzacio i foment del mercat del lloguer
d’habitatges®’ introdueix la rehabilitacio per renda en la LAU, on I’art. 17.5 estableix
que en els contractes d'arrendament les parts poden acordar Illiurement que, durant un
termini determinat, I'obligaci6 del pagament de la renda es pugui reemplacar totalment o
parcialment pel compromis de l'arrendatari de reformar o rehabilitar I'immoble en els
termes i condicions pactats. En finalitzar I'arrendament, I'arrendatari no pot demanar en
cap cas una compensacié addicional pel cost de les obres realitzades a I'immaoble.
L'incompliment per part de l'arrendatari de la realitzacié de les obres en els termes i

condicions pactats pot ser causa de resolucio del contracte d'arrendament.

Aixi mateix, I’art. 22 admet la possibilitat que I’arrendatari recuperi les despeses de les
obres de millora que hagi fet a I’habitatge mitjancant la reduccio proporcional de la renda
respecte la part de I’habitatge que no ha pogut usar a causa de les obres o bé la

indemnitzacié de les despeses de les obres executades.

Apareixen algunes diferéncies entre la masoveria urbana entesa en la LDHC i la
rehabilitacié per renda de la LAU. En el cas de la masoveria urbana, el pagament de la
renda hauria de ser substitut totalment, no parcialment, per les obres que I’arrendatari
executara, tot i que podria incorporar-se el pagament d’una renda simbolica. Aquest
import pot ser, o no, un “preu cert”, és a dir, les obres poden estar valorades
economicament i determinades o poden ser indeterminades. L’Us ha de ser el d’habitatge.
En canvi, en la rehabilitacié per renda les obres han de ser valorades economicament amb
un “preu cert” i pactat entre les parts i la LAU obre I’opcié a altres usos a part del
d’habitatge. A la rehabilitacié per renda el manteniment per part de I’arrendatari no hi té

cabuda, en canvi a la masoveria urbana és un requisit indispensable®®.

5.5. El contracte de masoveria urbana amb intervencié de I’Administracio
5.5.1. Condicionants
El funcionament del contracte de masoveria urbana és similar al d’un contracte de lloguer

tradicional amb la diferéncia que en aquest cas el propietari, a canvi de cedir I’habitatge

56 |lei 29/1994, de 24 de novembre, d'arrendaments urbans, BOE niim. 282, 25/11/1994

57 Llei 4/2013, de 4 de juny , de mesures de flexibilitzacio i foment del mercat del lloguer d’habitatges.
BOE num. 134, 5/06/2013.

58 Garcia Teruel, Rosa M2, (2019) “La sustitucion de la renta por la rehabilitacion o reforma de la vivienda
en los arrendamientos urbanos”. Editorial Tirant Lo Blanch.

27



no rep una renda en diners sind la seva rehabilitacié pactada. L’objectiu és aconseguir
que I’habitatge disposi de cedul.la d’habitabilitat perque sense ella I’habitatge no podra

ser usat.

Beneficiaris: Cada Ajuntament pot establir els requisits que cregui necessaris per poder
ser beneficiari del programa de masoveria urbana, com ara uns ingressos minims, risc
d’exclusio social, habilitats professionals, composicio familiar, etc. En aquest contracte
es distingeixen les dues parts seguents:

o Titular o usdefruit de I’habitatge: persona fisica o juridica. La desocupacio pot
provenir de: diversos copropietaris en un mateix immoble®®, heréncia jacent®°.
Poden ser titulars de tot I'immoble, d’un conjunt d’habitatges o bé d’habitatges
concrets.

0 Masovera: persona fisica. Per a la seva seleccid caldra tenir en compte que no pot
ser propietari ni titular d’un dret real que permeti el gaudi de cap altre habitatge; ha
d’estar inscrit al RSHPO; els seus ingressos hauran de ser limitats segons el que
acordi el Programa; cal conéixer la seva situacié laboral i la seva experiéncia
professional, les seves habilitats, capacitats, coneixements per a realitzar les obres
que, tanmateix, pot subcontractar; cal saber-ne la seva composicié familiar; cal
coneixer la inversié economica i assegurar la qualitat de les obres ,també per a la

tranquil-litat del propietari®®.
Béns afectats:

o0 Ubicacio: Els habitatges es poden localitzar en un sol no urbanitzable pero sense
arrendament rustic o bé en sol urba preferiblement en una zona que no tingui pressio
turistica, on seria més dificil que els propietaris acceptessin participar en el
Programa.

0 Desocupacio: Pot ser provocada per motius familiars, conflictes d’herencia,
incompliment d’habitabilitat, manca d’adequacio fisica, segona residéncia, trasllat
laboral o desconfianga.

o Estat de conservacio: Cal analitzar i identificar totes aquelles intervencions

necessaries per a garantir I’habitabilitat de I’habitatge i obtenir la cédul.la

59 Art 552.6 CCC. En el cas del dret real d’usdefruit, I’'usufructuari també signa el contracte, art. 561.2 CCC.
L ’heréncia jacent significa que és pendent d’heretar pels hereus. Pot haver-hi un titular litigids, situacio
gue no és gens recomanable pel contracte de masoveria urbana.

61 Colomé Montull, Nuria, Garcia Teruel Rosa Ma, Soler Renobell, Raimon, Soler Tarradellas, Maria,
Ezpeleta, Isabel. (2017) “Guia metodologia de la masoveria urbana”. Diputaci6 de Barcelona.
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d’habitabilitat, com ara les que afecten a I’estabilitat, I’estanqueitat o salubritat i
aquelles que s6n d’adequacid i millora de I’'immoble com ara millores a I’interior
de I’habitatge de cuina i banys, revestiments o actuacions per garantir el correcte
manteniment.

o Carregues i limitacions: L’existéncia de carregues pot comportar riscos per al
masover, per aixo cal comprovar si té carregues civils, fiscals o urbanistiques
inscrites al Registre de la propietat com ara carregues derivades de pagament
d’impostos, de quotes urbanistiques o hipotecaries. Quant a les limitacions, els
habitatges en finques en divisié horitzontal poden tenir dificultats a I’hora
d’intervenir en millores d’elements comuns com sén les facanes o les cobertes.

Preu:

La rehabilitacio per renda es regeix per la LAU, i es considera un contracte d’arrendament
de cosa. El preu cert es determina segons I’art. 1543 del Codi Civil®? (CC). En canvi, en
la definicidé de masoveria urbana, determinada a I’art. 3.k) de la LDHC, no s’especifica
que la contraprestacio hagi de ser obligatoriament en preu cert. Aixi, el propietari pot
cedir I’habitatge al masover urba sense valorar economicament les obres ni especificar-
les. En el cas que es pacti que el masover hagi de realitzar unes obres i aquestes es valorin
economicament, aquest fet fara que el contracte tingui la consideracio d’arrendament de
cosa (art. 1543 CC) i per tant, seguiria la mateixa normativa que la rehabilitacié per renda,
és a dir, la LAU.

Ambdds, la persona propietaria i la interessada en la masoveria, han d’encarregar un
pressupost de les obres d’adequacio a realitzar, que generalment seran obres de caracter
complementari: millores a I’interior de I’habitatge (cuina, banys, revestiments i
instal-lacions); intervencions a la fagana; reparacié d’humitats o actuacions per garantir
un correcte manteniment. Aquests tipus d’actuacions només requereixen la sol-licitud
d’un permis d’assabentat o comunicacié previa a I’Ajuntament. Tanmateix, si s’ha
d’intervenir en elements comuns de I’edifici, caldra encarregar un projecte i sol-licitar la
corresponent llicéncia d’obres municipal.

Obres:

En la rehabilitacidé per renda les obres han de ser de rehabilitacio i no de manteniment,

segons I’art. 21 de la LAU®. Quant a la masoveria urbana, el masover assumeix les obres

62 Real Decret de 24 de juliol de 1889 pel que es publica el Codi Civil, Ministerio de Gracia y Justicia,
Gaceta de Madrid nim. 206, 25/07/1889.

83 Art. 21 de la LAU: “1. L'arrendador esta obligat a realitzar, sense dret a elevar per aixo la renda, totes les
reparacions que siguin necessaries per conservar I'habitatge en les condicions d'habitabilitat per servir a I'is
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de reparacio, manteniment i millora. Les obres de millora que permetin residir a
I’habitatge, pot ser que les realitzin els mateixos residents en forma d’autoconstruccio.
Tal com exposa la Guia metodologica de masoveria urbana editada per la Diputacio de
Barcelona I’any 2017, no hi ha una regulacio juridica al respecte, tot i que es troben
algunes mencions a la legislacié europea® i a I’estatal®.

En aquest sentit, cal destacar que qui fan les obres sén particulars, no professionals, que
I’execucid és directa i personal i que la finalitat és I’Us i benefici propis, sense afany de
lucre. Aquest sistema ofereix una reduccio de costos, corresponsabilitat envers I’espai
adequat.

Respecte el seguiment de les obres, sera important d’establir un protocol en el contracte
per tal de donar seguretat a la propietat de qué s’estan executant correctament i al masover
que té I’aprovacio dels treballs per part de la propietat. Es poden acordar dies de visita i
quines persones estaran autoritzades a realitzar-les®®. Finalment, el lliurament de I’obra
el realitzara el masover i el propietari la recepcionara. En I’acta es podra fer constar tot
allo que es cregui oportu respecte a mancances o retards per tal de ser subsanades.
Durada:

Dins el marc general establert per la LAU, en el seu article 9 s’estableix que la durada de
I’arrendament es pactara lliurement entre les parts i s’iniciara amb la posada de I”habitatge
a disposicio per ser usat, és a dir amb el Certificat Final d’Obra. Es definira en funcié de
I’amortitzacio de les obres o es podra definir préviament i haura de ser determinat. Si és
inferior a 5 anys per a persona fisica o 7 anys en cas de persona juridica, aquest es podra
prorrogar per terminis anuals fins arribar a aquesta data. La finalitzacié del contracte,
pero, haura de coincidir amb I’amortitzacié de les obres. Es podra ajustar la durada per
ambdues parts i acordar passar a pagar una renda un cop acabi I’amortitzacid i aixi allargar
el contracte, perd mai no es podra establir un termini indefinit.

La prorroga del termini contractual s’ajustara als suposits de la LAU de prorroga
obligatoria (art. 9 LAU) amb contraprestacio dineraria, prorroga voluntaria (art. 10 LAU)
o tacita reconduccid (art. 1566 CC), tot i que aquesta Gltima no és gaire recomanable en

masoveria urbana perque afebleix la seguretat del contracte quant a la durada.

convingut, excepte quan el deteriorament de la reparacio del qual es tracti sigui imputable a I'arrendatari
d'acord amb el que disposen els articles 1563 i 1564 del Codi civil.”.

64 Resolucié del Parlament Europeu d’11 de juny de 2013, relativa a I’habitatge social a la UE.

%5 Guia técnica para la evaluacion y prevencion de riesgos relativas a las obras de construccion, Ministeri
de Treball i Seguretat Social. 1a edici6é 2003.

6 Art. 30.3 LDHC.
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Renda:

En la masoveria urbana, la renda és una contraprestacié no dineraria basada en la
realitzacié de les obres d’adequacidé de I’habitatge. Tanmateix, es podra pactar una
contraprestacio dineraria complementaria per ajustar I’import de les obres amb la renda.
El preu del lloguer sera el que correspongui a: protegit, lHloguer just®’, lloguer assequible®
o lloguer social®®. Caldra afegir-hi les despeses associades a I’habitatge com ara les
despeses generals (IBI i despeses de comunitat) i de subministraments, aixi com les

derivades de la inscripcié del contracte de masoveria en el Registre de la Propietat.

5.5.2. Contracte

En funci6 de la tipologia dels titulars dels immables i els immobles de qué disposa, es
poden plantejar diferents tipus de convenis de cessio. El contracte de masoveria urbana
ha d’incloure, pero, el seguent contingut minim: parts intervinents i dades de I’habitatge;
acords temporals i economics; prestacions i obligacions; seguiment de les obres;

obligacions de les parts; finalitzacid i resolucio del contracte per conflictes.

Es recomanable inscriure el contracte de masoveria urbana en el Registre de la Propietat
en cas d’habitatges gravats amb hipoteques, propietaris litigiosos o amb contractes de
Ilarga durada. En el cas dels habitatges provinents de I‘exercici del dret de tempteig i
retracte, aquestes situacions no es donaran, ja que I’administracio no adquireix immobles
amb carregues. Per altra banda, abans de subscriure el contracte sera imprescindible
obtenir una radiografia completa de I’habitatge, tan de la seva situacié juridica com fisica.
En aquest sentit, doncs, caldra comprovar les seves condicions juridiques al registre de la
propietat per esbrinar si té inscrites carregues civils, fiscals o urbanistiques, si es troba en
regim de propietat horitzontal o vertical, o si té algun tipus de limitacié urbanistica.
Convindra, també, que tan propietari com masover, acompanyats d’un tecnic municipal,
facin una inspeccio prévia a I’emplacament per identificar el tipus d’obres que sera
necessari executar. Aquesta visita permetra comprovar si hi ha interés per les parts de

seguir endavant amb el contracte.

Per subscriure el contracte cal que I’habitatge disposi de les condicions minimes

d’habitabilitat o que les pugui obtenir una vegada acabades les obres™. El contracte de

67 Art. 11del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge. DOGC niim. 6633, 29/05/2014.
8 Art. 5 de la Llei 14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els habitatges buits, i de modificacié de
normes tributaries i de la Llei 3/2012. DOGC nim. 6919, 23/07/2015.

89 Art 5 de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en I'ambit de
I'nabitatge i la pobresa energética. DOGC nim. 6928, 05/08/2015.

O Art.2.1i26delaLAU iArt66 LDHC.
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masoveria només es podra iniciar quan I’habitatge tingui cedula. Si s’inicia el contracte,
el masover no hi podra residir si no hi ha cedula pero es pot preveure allargar-lo el temps
equivalent a les obres per fer-lo habitable o compensar-ho abaratint la renda.

Ambdds, la persona propietaria i la interessada en la masoveria, han d’encarregar un
pressupost de les obres d’adequacio a realitzar i un projecte, si fos necessari segons la
tipologia d’actuacid, i sol-licitar la corresponent llicéncia municipal en funcio de I’abast
de les obres. L’ import de les obres i altres despeses addicionals (honoraris técnics, visats,
ICIO, coordinacio de seguretat i salut, asseguranca de responsabilitat civil,..) que puguin

sorgir seran la base de la renda contractual.

Pel que fa a la renda, el masover acreditara el compliment de la seva obligacio de realitzar
les obres mitjancant I’acta de seguiment de la intervencid, que es realitzara anualment
després de que es realitzi la corresponent visita d’obres per part de la propietat. Si una
part de la renda és dineraria, aquesta es pot fixar anualment o mensualment, essent aquesta
ultima la més habitual. Es podra incloure en el contracte la seva actualitzacio anual

d’acord amb I’index de preus del consum tal com ho reconeix I’art. 18 de la LAU.

El contracte de masoveria urbana ha de buscar I’equilibri entre I’import de I’actuacio a
fer en I’habitatge, la renda o la contraprestacié no dineraria i la durada del mateix.
Qualsevol d’aquests tres parametres pot ser fixat des d’un inici i sera a partir d’aquests
que caldra resoldre la resta de I’equacid. Per exemple, si es coneix I’import de les obres,
aquest s’ajustara en renda i termini segons el que s’acordi (més termini — menys renda).
Si es fixa una durada maxima del contracte i es pauta una renda maxima segons la situacio
economica i familiar del masover, es podra calcular I’import maxim de les obres i
comprovar que I’habitatge objecte de la masoveria, s’ajusta a les condicions d’ambdues
parts.

Pel que fa a la planificacio temporal, el contracte haura de concretar els terminis per a
I’execucio de les obres i per a I’Gs de I’habitatge. Generalment aquest Ultim tindra una
durada més llarga atés que el masover haura avangat una inversié inicial elevada que
podra cobrir la seva estada posterior. La temporalitzacié pot dependre de la urgencia de

les obres, de qui les realitzi, del cost de les obres i capacitat d’inversid de la part masovera.

Les obres necessaries per complir amb el DH s’han de fer abans de viure-hi, pero en el
cas d’habitatges provinents del dret de tempteig i retracte, aquests ja el compleixen en el
moment de la transmissid. Aleshores, les obres complementaries es poden repartir per
anys i equilibrar obres i lloguer, si n’hi ha, en funcio dels interessos de les parts o de les
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possibles afectacions dins I’immoble. EI masover pot avancar les obres sense que aixo li
suposi cap modificacié en el termini ni rendes pactats. Si les obres superen I’import
previst, el masover no pot sol-licitar una compensaci6 addicional (art. 17.5 LAU) perque
es considera un preu algat. En canvi, es poden pactar compensacions per retard en I’inici

de les obres o ampliacid del projecte (5.11 PTSH)."*

Si hi ha algun incompliment per part d’una de les parts, el contracte pot finalitzar-se o
resoldre’s. Algunes de les causes poden ser el desistiment anticipat per part del masover,
per incompliment de realitzacio de les obres, perque no pagui la renda acordada o faci

obres no consentides, o bé la propietat incompleixi algun dels pactes acordats.

La resolucio de conflictes derivats de les obres es pot abordar legalment a través de la
mediacid entre les parts, mitjancant I’arbitratge amb la intervencié d’un mediador que

actua amb imparcialitat o bé, si no hi ha acord entre les parts, per la via judicial.

5.6. Intervencio de I’administracio local
Per a la posada en marxa del Programa de masoveria urbana cal que I’ Ajuntament disposi
dels recursos técnics i de personal suficients per donar resposta durant tot el procés fins a
I’adjudicacié de I’habitatge. Per tant, és necessari que estiguin a la disposicié del
Programa un equip multidisciplinari:
= L’Oficina Local d’Habitatge com a responsables de la Gestio del RSHPO i dels
habitatges posats a disposicio de I’ Ajuntament,
= Els Serveis Juridics per atendre i resoldre les consultes referents a la redaccié dels
contractes i mediacio entre les parts.
= L’Institut Municipal de Promocio de I’Ocupacié (IMPO), si n’hi ha, per crear una
borsa de persones amb un perfil professional adequat que puguin realitzar les
obres de millora de I’habitatge on viuran i ésser candidats a masover o formar-ne
de noves per a una doble finalitat: la d’accedir a un habitatge i la dotar-se d’una
nova professio.
= Departament de Joventut per a promoure i assessorar sobre la possibilitat
d’accedir al Programa de masoveria urbana,
= Els serveis técnics per donar suport a la valoracio de les obres d’adequacié que

s’hagin de portar a terme a |I’habitatge.

L Colomé Montull, Ndria, Garcia Teruel Rosa Ma, Soler REnobell, Raimon, Soler Tarradellas, Maria,
Ezpeleta, Isabel. (2017) “Guia metodologia de la masoveria urbana”. Diputaci6 de Barcelona.
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Es important con@ixer de quins recursos econdmics es disposa per determinar la viabilitat
del Programa i saber quins acords economics es poden prendre. Aquests poden ser propis
o aliens, pablics o privats o ajuts.

L’ Administracié, com a interessada en impulsar politiques socials per afavorir I’objectiu
de solidaritat urbana que determina la LDHC, té la possibilitat de facilitar el
desenvolupament de contractes de masoveria urbana mitjangant la gestio o la intervencio
directa. En funcio de la seva implicaci6 pot actuar en diferents rols:
= Com a facilitadora en una gestio entre privats. Posa en contacte propietaris i futurs
masovers i pot donar suport impulsant mesures d’ajuts economics, assistencia
tecnica i juridica, fer-ne difusié o utilitzar les borses publiques per localitzar
demandants i propietaris interessats.
= Com a col-laboradora en una gesti0 mixta on una entitat del tercer sector fa
d’intermediaria entre la propietat i el masover. L’entitat rep la cessié de I’habitatge
per part de la propietat i actua com arrendataria i fa les obres de reforma o bé cedeix
I’habitatge a un col-lectiu concret. En aquest cas I’administracio pot formalitzar
convenis de col-laboracid i en cas que els habitatges siguin seus, també els pot cedir
a les entitats perqué els gestioni; pot donar assisténcia técnica i juridica; pot fer
mediacio.
= Com a administracié impulsora en una gestid totalment publica, institucional. En
cas que els habitatges siguin de titularitat pablica, els arrenda utilitzant un contracte
de masoveria urbana. Pot realitzar ella mateixa les obres d’adequacié fent de
masovera i després cedeix els habitatges bé a una administracio actuant, bé a un

arrendatari a canvi d’una renda.

5.7. Exemples de masoveria urbana

Habitatges de titularitat publica que I’Ajuntament de Barcelona decideix posar a

disposicio de masoveria al Passatge Gaiola, 15.72

Es tracta d’un edifici plurifamiliar entre mitgeres compost de planta baixa, tres plantes
pis i un altell, que esta en regim de propietat vertical. L’Us principal és el residencial amb
10 habitatges i va ser construit el 1850. L’ Ajuntament planteja la seva gesti6 des de la via

institucional, totalment publica. En aquest sentit, el procés s’iniciara amb la identificacio

72 Straddle3 (2017). Guia per a I’aplicacid de la masoveria urbana a I’Eixample., Ajuntament de Barcelona.
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de les futures persones masoveres a través del RSHPO inscrits a I’Oficina Local

d’Habitatge (OLH) o de gent interessada, a través d’una campanya informativa especifica.

Planteja un procediment concursal per accedir als immobles com a part masovera,
sospesant factors com la renda, arrelament, capacitat constructiva i de gestio, franges
d’edat, equilibri de génere. Aportara assessorament legal i técnic per part dels equips
tecnics municipals per formalitzar els contractes i establir les millores que cal realitzar,
tramitara i formalitzara els contractes de masoveria i gestionara les sol-licituds dels ajuts
al lloguer o a la rehabilitacio en cas que es compleixin els requisits. Finalment els Serveis
Tecnics de I’Ajuntament faran el seguiment de la bona utilitzacié de I’habitatge,

I’execucié de les obres i el control dels pagaments.

Per altra banda, les primeres obres de rehabilitacié perqué els habitatges assoleixin les
condicions minimes d’habitabilitat es proposa que siguin executades per part de I’ Institut
Municipal de I’Habitatge i la Rehabilitacio de Barcelona (escala i zones comuns, facanes,
reforg estructural i divisories dels habitatges). Després, les adequacions de dins dels
habitatges (revestiments, paviments, fusteries interiors, banys i electrodomeéstics) les

realitzara la part masovera i poden suposar un 20%-38% del pressupost total.

Masoveria Urbana a Iqualada’

El 29 de novembre de 2022 I’Ajuntament d’lgualada va aprovar el Programa de
Masoveria Urbana i les bases de la convocatoria per accedir a les subvencions.

El primer projecte es concentra en un edifici de titularitat privada amb diversos habitatges
al centre d’lgualada. Era el domicili familiar fins que va quedar buit i antiquat. La manca
de recursos economics per reformar-lo va fer que quedés desocupat durant anys. El
propietari, va decidir participar en el Programa de Masoveria Urbana de I’ Ajuntament
d’lgualada i cedir I’habitatge amb finalitat social. EI masover, que ha de tenir una edat
d’entre 18 i 35 anys i el lloguer no li pot suposar més del 30% dels seus ingressos, ha de
fer les obres i mantenir I’habitatge en bones condicions durant el periode de contracte,
que és de minim 5 anys. La renda es substitueix total o parcialment per I’execucié de les
obres de reforma.

L’Ajuntament, en aquest cas, fa una gestio facilitadora entre privats, és a dir ha posat en

contacte propietari i masover a través d’una cooperativa. Ha subvencionat al propietari

73 Projecte de Masoveria Urbana a lgualada (youtube.com)
“Obrint Portes” a I’habitatge digne a través de la masoveria urbana - Projecte Lliures

35
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amb 15.000 € per a cadascun dels habitatges i 5.000 € més per a la reforma dels elements
comuns de I’edifici pels conceptes d’adquisicié de materials de construccid, honoraris de
professionals técnics, Cédula d’Habitabilitat, CEE i Pressupost d’execucié material dels

elements comuns.

Obrint Portes, SCCL és una cooperativa que s’ha encarregat de I’acompanyament integral
del projecte, des de cerca dels masovers, I’assessorament amb I’ Ajuntament d’Igualada i
el seguiment total de les obres d’adequacié de I’habitatge, on hi ha participat activament
el masover. Després de I’éxit d’aquest projecte pilot, el 2023 I’Ajuntament i la
cooperativa Obrint Portes, SCCL, en una col-laboraci6 publico-privada, han engegat un

nou projecte amb la finalitat de crear una borsa de futurs masovers.

Obrint Portes, creada el 2018, s’ha estés al territori com una alternativa als abusos del
mercat immobiliari per a joves en risc d’exclusio i extutelats. De moment ja ha rehabilitat
3 pisos cedit per I’Ajuntament de Lleida. La cooperativa engloba professionals del mén
de la construccio que altruistament ajuden a rehabilitar els habitatges en masoveria urbana

i titulen i formen els nois masovers que hi viuran.

Masoveria Urbana a Calaf "

El 28 de juny de 2021, I’Ajuntament de Calaf va aprovar I’Ordenanca de Masoveria
Urbana com a instrument per posar en contacte propietaris d’habitatges buits i persones
amb necessitat habitacional amb pocs recursos. Als propietaris els costa de confiar-hi
perqué té poca tradicio al territori i per la falta d’ordenament juridic.

El Projecte de les Casetes dels Mestres, de titularitat municipal, s’inicia el 2023 i engloba
2 habitatges que s’han de reformar. L’import de les obres per habitatge és de 7.000€.
Suposant un lloguer assequible estimat de 160 €/mes, la durada del contracte és de 4 anys
a canvi de I’execucié de les obres sense pagar cap contraprestacié dineraria. Arrel
d’aquesta primera iniciativa, altres propietaris s’han afegit a les convocatories posteriors
de masoveria urbana i I’Ajuntament anima a pactar un lloguer assequible. El propietari
veu una oportunitat de conservar el seu patrimoni que s’anava degradant sense possibilitat
economica per rehabilitar-lo. La masovera fa émfasi amb la satisfaccié que ha obtingut

pel fet de reformar-se i fer-se seu I’habitatge on viura els propers anys.

4 Masoveria urbana a Calaf - marg 2023 (youtube.com).
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Masoveria urbana a la casa Pomaret (Barcelona)®™

Aquest és un exemple de masoveria urbana entre privats, d’autoconstruccio,
autofinangcament i amb una férmula d’espais compartits tipus Cohousing. Ha estat un dels
primers projectes de masoveria urbana a Barcelona juntament amb el Xalet Mercedes

promogut per I’entitat la Mula.

La casa, situada a carrer Pomaret, 82 del barri de Sarria de Barcelona, és d’una propietaria
que la tenien tancada i deshabitada perqué calia una rehabilitacié important. L’any 2012,
la cooperativa Sostre Civic i la propietaria van arribar a un acord que obligava als
masovers a rehabilitar-la i mantenir-la a canvi a poder-hi viure. El projecte el va gestar un
grup de gent que vivia en I’edifici ocupat de La Tafanera vinculades al moviment
feminista i LGTBI.

La casa té una superficie de 500 m? i 400 m? de jardi i hort, un total de 14 habitacions per
a 14 persones i espais compartits de cuina, menjador, sala d’estar, banys i taller. El
projecte ha durat 7 anys, els 3 primers dels quals es van fer les obres més importants de
rehabilitacié abans de poder-hi anar a viure. Els anys seglients les masoveres paguen un
Iloguer assequible. Actualment hi viuen 6 families que han hagut d’afrontar les dificultats

de I’autopromocio i el de la convivencia en comunitat.

Projecte Atri a Barcelona, una proposta metodoldgica experimental.’8

El Projecte Atri (allotjaments temporals de repoblament inclusiu) és una proposta
experimental encarregat el 2017 pel I’Institut Municipal de I’Habitatge i la Rehabilitacié
de Barcelona, la finalitat del qual és buscar una via alternativa per incrementar el parc
d’habitatge public mitjancant petites perd moltes promocions en solars buits pendents
d’edificar situats al barri de I’Eixample, amb una rapida execucid, més economica i
sostenible que els sistemes convencionals. Ho pretén fer mitjancant la creacid de sistemes
urbanistics dotacionals sobre sol pablic per una banda i per I’altra la utilitzacié del sol
privat per a la creacio d’habitatge public per corregir disfuncions urbanistiques en zones
d’aprofitament privat que no es consoliden per I’incompliment d’edificar per part dels

propietaris.

Quant a metodologia de gestio, es proposa un seguit de passos a seguir: deteccio de solars

buits en la trama urbana; verificacié de la idoneitat dels buits; obtencid dels buits

75 https://sostrecivic.coop/projectes/pomaret/
76 Straddle3 (2017). “Guia per a I’aplicacié de la masoveria urbana a I’Eixample”. Ajuntament de Barcelona.
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mitjancant drets d’ocupacid bé sigui temporal o permanent i finalment el rebliment del
buit.

6. EL CAS DE BADALONA

6.1. Situacié de I’habitatge a Badalona

El desenvolupament de I’estudi de la incorporacié de la masoveria urbana en I’exercici
del dret de tempteig i retracte es centrara en el municipi de Badalona, en el qual, malgrat
ser la tercera ciutat més poblada de Catalunya, les politiques publiques d’habitatge dels
ultims no han aconseguit els resultats esperats. Essent coneixedors de I’esfor¢ en
I’adquisicié d’habitatges mitjancant el dret de tempteig i retracte, s’ha considerat una
bona opcid per estudiar la implantacié d’un programa de masoveria urbana. A continuacio,
s’exposara la situacié actual del municipi pel que faa I’habitatge i les accions formulades

des de I’Ajuntament per promoure politiques d’habitatge.

En aquest sentit, I’Ajuntament de Badalona va iniciar accions quant a politiques
d’habitatge amb la constitucid, per Ple del 25 de juny de 2008, de I’Oficina Local
d’Habitatge de Badalona, ens public de caracter instrumental amb gestié directa per la
societat municipal Engestur, mitjancant la qual es desenvolupen les politiques d’habitatge
i es centralitza la gestio relativa a I’habitatge de la ciutat en un Unic punt, a través de les
seves quatre diferents arees: area de Lloguer, area de Rehabilitacié, area d’Habitatge

Protegit i area d’Emergencia Habitacional.

EI 2009 es va iniciar la redaccié del Pla Local d’Habitatge (PLH 2010 - 2015), instrument
de planificacio i programacio de les politiques municipals en matéria d’habitatge. Va ser
validat pel Consell Municipal de I’Habitatge, pero no va arribar a ser aprovat pel Ple, com
tampoc no es varen acabar desenvolupant les politiques proposades, a excepcid de la
creacio de la MVEESH i de la integracio en un unic punt de la totalitat dels serveis

d’habitatges municipals a I’OLH, finestreta Unica.

Mesures com facilitar I’accés a I’habitatge a la ciutadania, prevenir el risc d’exclusid
social residencial, promoure el lloguer social i d’altres regims de tinéncia, garantir els
subministraments basics a les persones en situacié de risc d’exclusié residencial, impulsar
la funcié social de I’habitatge, millorar les condicions d’habitabilitat i modernitzar els

serveis municipals i governar amb la ciutadania, no varen arribar a materialitzar-se mai.

A manca de la seva revisid, es va redactar el document Politiques Publiques d'Habitatge
2015 — 2020. Posteriorment, I’ Ajuntament va encarregar la redaccid del Pla d’Actuacio
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Municipal 2016 - 201977, instrument que estableix les linies prioritaries, els objectius i
les actuacions que el Govern de la ciutat vol desplegar en matéria d’habitatge, el qual
incorpora els objectius i les actuacions en matéria d’habitatge del PPH 2015-2020. El
mateix 2015 es constitui el Patrimoni Municipal de Sol i Habitatge’® (PMSH), eina per
desenvolupar politiques d’habitatge mitjancant la gestié de sol. Tanmateix, és utilitzat,
pero, com a fons de sol, d’immobles, d’habitatges i recursos economics de propietat

municipal.

6.1.1. Factors demografics™

Badalona és un municipi de 224.301 habitants amb un terme municipal de 21,18 km? de
superficie, de les quals 13,29 km? son sol urba, 1,976 km? sol urbanitzable i la resta no
urbanitzable. La poblaci6 té una paritat molt equilibrada entre sexes, essent un 49,25 %
homes i un 50,75% dones. Quant a residents, un 14,96% de persones son de nacionalitat
estrangera, majoritariament vingudes d’Asia, Oceania, América del Sud i Africa. El

19,65 % son persones majors de 65 anys. L’index d’envelliment és del 133,9 %.

Per altra banda, el nombre de persones en edat d’emancipacid entre 25 i 34 anys és de
24.856, és a dir, un 11,08% respecte el total de la poblacié. EI nombre de joves entre 15 i
24 anys en edat d’emancipacio futura és de 23.885, és a dir, un 10,65% del total de

poblacio.

Quant a les llars, a Badalona n’hi ha 83.337 i la seva grandaria mitjana és de 2,65

persones.

6.1.2. Factors socio-economics

Amb dades del 2023, a Badalona hi ha un 71,8 % de poblacio activa de 16 a 64 anys, de
les quals un 60,9 % es troba ocupada i un 11,89 % en atur. En aquest sentit, un 14,14 %
de la poblacid activa desocupada son dones, és a dir, 6.978, i un 9,81 % son homes,
5.199.%0

La renda bruta familiar disponible és de 17.268 € per habitant de més de 16 anys,
Ileugerament inferior a la mitjana de Catalunya i de la del Barcelones, que és de 20.293
€ / habitant.

7 Pla Actuacié Municipal 2016 — 2019. Va ser aprovat per resolucié de I’alcaldessa i donat comptes a la
Junta de Govern Local, pero tampoc no es varen arribar a materialitzar les politiques d’habitatge
proposades.

"8 patrimoni Municipal de Sol i Habitatge (PMSH) de I’ Ajuntament de Badalona, aprovat per acord del Ple
de I’Ajuntament en sessié celebrada el 24 de marg de 2015.

™ Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2021).

8 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya.
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Pel que fa a la formacio, el 2021, del total de la poblacié de Badalona, un 15%, és a dir,
33.687 persones, tenen un nivell d’estudis baixos corresponent a I’educacié primaria o

inferior.

6.1.3. Parc d’habitatge i la seva qualitat

A Badalona hi ha un total de 91.915 habitatges familiars situats en 89.742 immobles d’Us
residencial sobre un total de 147.566, la qual cosa suposa un 60,81% del total d’immobles
destinats a habitatges. D’aquests, 83.337 sén habitatges convencionals principals, que

suposa un 90,67% del total®®.

Centrant el focus en els habitatges principals del municipi, s’han analitzat les segients
dades estadistiques®?:

e Dimensions dels habitatges principals més habituals:

Percentatge d'habitatges de menys de 45 m2 Percentatge d'habitatges de mes de 105 m2
7.75% 92,25 % 7,84 % 92,16 %
7.75 % 7.84 %
Taula 1. Font: elaboraci6 propia a partir de dades del RHB.

e Nombre d’habitatges familiars deshabitats:

Nombre d'habitatges desocupats Percentatge habitatges desocupats
7.702 5.38 %

Taula 2. Font: elaboracié pronia a partir de dades del RHB.

e Us dels habitatges per a una finalitat economica:

Nombre d'habitatges d'as turistic Habitatges d'as turistic
226 0.27 %

Taula 3. Font: elaboraci6 propia a partir de dades del RHB.

A la Secretaria d’habitatge de la Generalitat de Catalunya, a 2023, hi consten 671
habitatges buits, valor situat a la mitjana per cada 1.000 habitants dels municipis de I’ Area

Metropolitana, segons dades del PTSH.

L’edat mitjana dels habitatges és de 48 anys. Amb dades del 201183, es calcula un total de

1.153 edificis d‘habitatges en mal estat de conservacio, entre dolent, deficient o ruinos,

81 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2021).
82 Dades extretes del Registre d'habitatges buits i d'habitatges ocupats sense titol habilitant. Habitatge

(gencat.cat)
8 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2011).
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que sobre un total de 14.721 representa el 7,83%. Aquesta Xifra afecta a 4.122 habitatges,

10.923 persones, com es mostra a les taules 4 1 5:

Nombre d'edificis amb habitatges en mal estat  Edificis amb habitatges en mal estat

1.153 7.83 %o

Taula 4. Font: elaboracié propia a partir de dades de I’IDESCAT 2011.

Persones que viuen en edificis en mal estat

4.87 %

Taula 5. Font: elaboracioé pronia a partir de dades de I’'IDESCAT 2011.

Pel que fa a I’accessibilitat, hi ha un total de 72.867 habitatges principals situats en edificis
de més de dues plantes que requereixen ascensor. D’aquests, 57.400 habitatges disposen
d’ascensor a I’edifici, i per tant, n’hi ha 15.467 que es troben en una situacio precaria
quant a accessibilitat®*. Si extrapolem al nombre d’habitants afectats per aquesta situacio,
considerant una mitjana de 2,65 persones/llar, el nombre total d’habitants afectats és de
40.987.

Quant a edificis de més de dues plantes que no compleixen amb els requisits

d’accessibilitat;

Edificis que tenen més de 2 plantes Edificis de més de 2 plantes sense ascensor
7.502 de 14.720 2.826 /32,37 %

Taula 5. Font: elaboracid propia a partir de dades de I'IDESCAT 2021.

Un altre parametre que ajuda a identificar la qualitat del parc d’habitatge del municipi és

qualificacio d’eficiéncia energética dels habitatges. L’ICAEN comptabilitza®:També cal

Nombre d'habitatges amb certificat energétic Habitatges amb certificat energétic

30.625 33,31%

Taula 6. Font: elaboraci6 pronia a partir de dades estadistiaues de I’ICAEN.
També ressaltar I’antiguitat de les edificacions en referéncia a la seva vida util i en
referencia a I’entrada en vigor del Codi Tecnic de I’Edificacié i de la Certificacid

energeética dels edificis (CEE).

84 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2021).
85 Dades extretes de I’Observatori de la Certificacio d'eficiéncia energética d'edificis. Institut Catala
d'Energia (gencat.cat) (2023)
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Certificats segons la qualificacié d'energia primaria no renovable  Certificats segons la qualificacié de CO2

Taula 7. Font: Observatori de la Certificacié Eneraética d’edificis de I’ICAEN.

Nombre d'habitatges de més de 45 anys Habitatges de més de 45 anys

61.584 73,90 %

Nombre d'habitatges anteriors a l'aprovacio CTE Habitatges anteriors a I'aprovacio CTE
72.732 87.27 %0

Taula 8. Font: elaboracié propia a partir de dades de I’IDESCAT.

6.1.4. Mercat de compravenda i lloguer

Per poder afrontar I’objectiu del present estudi és basic coneixer la situacié del mercat de
I”habitatge al municipi, especialment per aquells segments de poblacié que poden veure

compromeses les seves necessitats d’accedir a un habitatge digne i assequible.

A Badalona, el régim de tinenca principal és de propietat, amb un 73,85 % del total®®.
L’any 2023 es van realitzar 2.482 compravendes, de les quals 2.181 van ser d’habitatges
usats, és una dir, un 87,87% del total®’. El preu mig d’un habitatge a Badalona és de
203.633 € 8, Aix0 suposa una quota mensual de 860 €/mes a 30 anys, 10.800 € anuals.
Si tenim en compte que la renda familiar mitjana disponible és de 17.268 €, les families
han de fer un esfor¢ economic del 59,76 %, totalment inassolible per la majoria de
families. Només a tall indicatiu, I’any 2011 de la totalitat d’habitatges el 36,0 % estaven

pendents de pagament.

Habitatges en propietat Esfor¢ economic de compra
73.85 % 50,76 %o

Taula 9. Font: elaboracid propia a partir de dades de I’IDESCAT 2021.

Pel que fa al lloguer, un 20,36% dels habitatges principals es troben en aquest regim de

tinenca®. Al llarg de I’any 2022 es van signar 3.702 contractes de lloguer d’habitatges,

8 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2021).

87Boletin estadistico online - Informacion estadistica - Ministerio de Fomento (2023).
8 Precio viviendas Badalona m? - julio de 2024 | Fotocasa

89 Dades extretes de I’Institut d’Estadistica de Catalunya (2021).
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que suposa un 57,48 % respecte el total de transaccions de compravenda i de lloguer que
es van fer aquell any®. EI 2022 el preu mig del lloguer a Badalona d’un habitatge de 75
m? de superficie era de 805,46 €/mes, essent el preu mig per m? de 10,79 €/m?/mes®.

Aixo representa un esfor¢ economic del 46,24 %, dificil d’assumir per a moltes llars.

Els darrers anys, el preu de lloguer ha anat incrementant-se d’un manera irregular.

Variaci6 del preu del lloguer 10,31 %o

10,31 % 89,69 %
Preu lloguer mensual (€/mes) Percentatge variacia interanual

00 zo21 B2
2019 2020 2021 2022

Taula 10. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de Fotocasa.com.

6.1.5. Habitatge amb preu protegit, assequible i social. Oferta i demanda.

Es considera habitatge amb proteccid oficial aquell que es subjecta a un régim de
proteccio6 publica que permet establir-ne com a minim el preu maxim de venda, lloguer o
altres formes d’acceés a I’habitatge, acord amb la legislacié vigent. La qualificacio pot ser
del tipus genéric (propietat, arrendament o cessio d’Us) o especific (arrendament).®. Les

condicions per accedir-hi estan regulades en el PDHC.

Pel que fa al lloguer, I’art. 5 de la Llei 14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els
habitatges buits, defineix I’habitatge de lloguer assequible com aquell en que la renda és
un 25% inferior a la del mercat. L’art. 5 de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, defineix el
Iloguer social com aquell que garanteix que I’esfor¢ de pagament del [loguer no supera el
10%, 12% o 18% dels ingressos ponderats de la unitat familiar.

% Boletin estadistico online - Informacién estadistica - Ministerio de Fomento (2023).
91 Secretaria d’Habitatge de la Generalitat Catalunya. Indicadors i estadistiques d'habitatge. Habitatge

(gencat.cat)
92 Art. 77 de la LDHC.
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Badalona compta amb un total de 2.103 habitatges amb regim de proteccié oficial vigent,
que suposa un 2,53% del total d’habitatges familiars principals del municipi i un rati de
9 habitatges per cada 1.000 habitants®3. La distribucié dels habitatges amb proteccid

oficial segons el promotor es desglossa en el quadre segulent:

HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL, AMB QUALIFICACIO DEFINITIVA A PARTIR DE 1993

Cooperatives 228 10.84%
Promotor sense anim de lucre 30 2.38%
Promotor privat 365 26.87%
Promotor public 1260 39.91%
Total 2.103

IHabitatges acabats promocio publica (sense qualificar) 1990-2023 906

Taula 11. Font: elaboracié propia a partir de dades de la Secretaria d’Habitatge de la Generalitat
Catalunya.

Del total, només un 18,30% es destina al lloguer, un 29,20% indistintament a la venda i
Iloguer i un majoritari 52,20% a la compravenda.

El nombre d’habitatges iniciats i acabats amb qualificacié definitiva de proteccio publica
I’any 2023 és de 99. Per altra banda, aquest mateix any s’han realitzat 12 contractes a la
Borsa de Lloguer Social i I’evolucioé al llarg dels darrers anys es mostra a la grafica
seguient®:

Contractes anuals en Borsa de Lloguer Social: 12 Contractes (2023)

160
140

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018

Taula 12. Font: elaboracid propia a partir de dades de la Secretaria d’Habitatge de la Generalitat Catalunya.

Vistes les dades exposades fins al moment, és notori que la demanda d’habitatge protegit
ha anat creixent els darrers anys, molt especialment en la modalitat de tinenca de lloguer.
Les dades obrants a I’OLH% informa que el nimero de sol-licituds registrades en

I’actualitat per any de tramitacié de la sol-licitud és el que es mostra a la taula 13:

9 Secretaria d’Habitatge de la Generalitat Catalunya. Indicadors i estadistiques d'habitatge. Habitatge

(gencat.cat)

% Secretaria d’Habitatge de la Generalitat Catalunya Lloguers municipis AMB per barris. Habitatge
encat.cat

% Informe sobre les dades del Registre de Sol.licitants d’HPO elaborat per I’'OLH el 26.02.2024.
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https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/lloguers-municipis-amb/index.html

SOLLICITUDS REGISTRADES

Régim Sexe Ingressos
s Lloguer
Any SC:JI;LEL:L;:I; o;?cié Loguer iCompra| Dona Homes Mitjana
compra
2010-2020 61 35 44 25 31 30 20.481
2021 &7 38 37 49 45 22 21.498
2022 514 291 343 291 303 211 17.731
2023 871 441 540 524 529 342 17.521

Taula 13. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I’OLH Badalona.

Pel que fa al régim de tinenca i el nimero de sol-licituds denegades que han causat baixa,
desistiment o han caducat al RSHPO de Badalona, les dades es mostren a les taules 14 i
15:

SOLLICITUDS REGISTRADES SOLLICITUDS DENEGADES

Régim Any Guantitat
Total Lloguer
1€ s -

Any registrades opcit Lioguer Compra 2009-2020 314

compra 7021 5142

2009-2020 6772 2952 5116 2992 o S5e

B3] T"GBE 3k i i o -
0 D 5 O 5555 ST
5053 1738 554 457 670 —
3053 503 455 557 557

Taules 14 i 15. Font: elaboracid propia a partir de dades de I’OLH Badalona.
El nimero d’inscripcions que han passat a ser titulars d’un habitatge protegit des del 2009

al 2023 és de 986. Pel que fa a la borsa de lloguer social, Badalona compta els habitatges

Ilogats per any que es mostren a la taula 16:

BOR3A DE LLOGUER 3OCIAL

2023 2022 2021 2020 201¢ 2018
Habitatges llogats 11 21 29 23 10 22
Habitatges vigents 204 219 241 275 302 300

Taula 16. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I’OLH Badalona.

Quant als ajuts al pagament del lloguer, I’any 2032 se’n van tramitar 1.857 essent

I’evolucid dels darrers anys la que es mostra en la taula 17:

TRAMITACIO AJUTS AL PAGAMENT DEL LLOGUER
2023 2022 2021
1857 2004 1792

Taula 17. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I’OLH Badalona.

2018
14389

2020
1703

2017
1551

L’OLH va gestionar I’any 2023 115 expedients de prestacions d’urgencia especial per a

situacions d’emergencia:
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Respecte a ajuts a la rehabilitacio, ’OLH I’any 2023 va tramitar 5 expedients
corresponents al Programa 3 (Programa B) d’ajuts a la rehabilitacié d’edificis i 20
expedients corresponents al Programa 4 (Programa C) d’ajuts a la rehabilitacio

d’habitatges del Fons Next Generation.

Pel que fa a la MVEESH, la situacié és la que es mostra a continuacié en les taules 18,
191 20:

GESTIO EXPEDIENTS PRESTACIO D'URGENCIA ESPECIAL PER A SITUACIONS D'EMERGENCIA
2023 2022 2021 2020 2019 2018
115 110 218 108 113 112
Taula 18. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I’OLH Badalona.

CASOS MESA D'EMERGENCIA

Total
des 2014 2017 : 2018 : 2017 @ 2020 : 2021 2022 2023 [-1-H-H
resolts
& &7 51 37 10 &8 49 35 323 Favorables
2 19 29 18 & 14 20 5 113 Desfavorables
2 ¢ 11 3 8 0 44 Desistits
0 0 1 1 2 6 Pendent de ratificar
0 1 0 0 0 0 0 0 1 Renuncia
1 [ 0 3 3 2 0 21 Arxivat, pérdua de 'objecte
11 102 7 &3 23 a2 81 42 508 TOTAL
5 30 14 8 1 17 7 5 &7 Adjudicacions habitatge AHC
0 8 6 4 o] 2 0 0 20 Regularitzacions/Incasol/ Sogeviso/PEEU/
1 4 2 1 1 3 1 17 Habitatges Engestur/Ajuntament
0 14 1 7 3 0 0 Q 27 Favorable, resolt (llogat habitatge, canvi municipi, etc)
0 1 0 1 1 10 5 0 18 Programa Reallotgem
& 52 25 22 & 29 18 4 147 TOTAL
O . & i 26 : 15 i 4 i 28 ¢ 34 ! 29 ! 154 Pendents habitatge BDN

Taula 19. Font: elaboraci6 propia a partir de dades de I’OLH Badalona.
PARC PUBLIC MUNICIPAL

Habitatges adjudicats a Mitjana Hab. . s .
raves MdE m2 ofils Hab. Adaptat Adquisicia/Propietat
11 i) 3 Mo Compra pertanteig 2015
3 &2 3 Mo Compra pertanteig 2021
1 42 3 Mo Compra pertanteig 2023
PARC PUBLIC MUNICIPAL
Habitatges no adjudicats a ;| Mitjana Hab. Hab. e Ty e

fraveés MdE m2 ufils Adaptat

1 7é 2 Mo Cessio 2008 Ajuntament a Engestur, 54

3 49 2 Mo Propietat Engestur, S.A.

2 3 2 Mo Cessito ARAUCA per 54 mesos, 2022
PARC PUBLIC MUNICIPAL

. R Mitjana Hab. . s .

Habitatges no adjudicats m2 ofils Hab. Adaptat Adquisicia/Propietat

1 34 2 Mo Compra per tanteig marg 2018

2 &1 3 Mo Compra pertanteig marg 2022

2 &3 2 Mo Cessid a Ajuntament per part de ciutada

Taula 20. Font: elaboracié propia a partir de dades de I’OLH Badalona.
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Finalment, el parc pablic municipal prové en poca proporcio de la construccio de noves
promocions d’habitatge protegit per part de I’Ajuntament o empresa publica municipal i

en canvi provenen majoritariament de la compra per tempteig i retracte:

Aixi doncs, un cop analitzades totes les dades estadistiques obtingudes, pel que fa a
I’habitatge protegit i assequible, es conclou que al municipi es construeixen poc
habitatges qualificats amb proteccié publica que arriben a un sector molt reduit de la
poblacid, havent-hi una mitjana de 9 habitatges / 1.000 habitants. La demanda d’HPO es
concentra en franges d’edat joves, en rendes baixes, nuclis familiars petits i gent gran i es

sol-licita especialment lloguer.

L’Ajuntament de Badalona va iniciar actuacions de politiques d’habitatge el 2008 amb la
constitucio de I’OLH pero no disposa d’un pla local d’habitatge aprovat i molt menys
actuacions posades en marxa mes enlla de la MVEESH i I’adquisicié d’habitatges per

tempteig i retracte els Gltims 4 anys.

La MVEESH acumula un retard important a I’hora de resoldre expedients relacionats amb
la mesa d’emergéncia. Fins a I’actualitat s’han valorat 254 expedients, 176 dels quals han
rebut una resolucio favorable. D’aquests, hi ha expedients que estan en llista d’espera des
del 2016, tot i que cal dir que els casos es resolen per ordre de més emergencia. Amb
aquests terminis tan prolongats, els expedients queden desactualitzats i encara entorpeix
més la seva resoluci6. Per tant, es pot concloure que la MVEESH no és un instrument
agil quant a temps d’adjudicacio. Des de la seva creacid tan sols s’han adjudicat un total

de 27 habitatges, la majoria posats a disposicio per I’ Agencia de I’Habitatge de Catalunya.

Algunes de les mesures que el consistori podria plantejar-se implantar com a solucié per

resoldre una llista més amplia de sol-licituds i reduir els temps d’adjudicacio i serien®:

= Un programa de prevencio per no perdre I’habitatge existent que donaria resposta a
les necessitats de la MVEESH d’habitatge/allotjament dels expedients
d’ocupacions sense titol habilitant en cas de poder regularitzar, de discapacitat
sobrevinguda en cas de poder adequar el seu habitatge, d’impagament del lloguer,
d’execucid hipotecaria i de ruina imminent de I’habitatge en cas de possibilitat
d’adequacio.

= Algunes de les accions a impulsar podrien ser ajuts al pagament de lloguer;

mediacid en execucions hipotecaries; convenis amb entitats financeres per tal de

% Reflexions realitzades conjuntament amb I’Oficina Local de I’Habitatge de Badalona.
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cedir habitatges per destinar-los a politiques socials, i en cas d’ocupacions sense
titol habilitant, valorar la possibilitat de regularitzacio en situacions especifiques de
vulnerabilitat demostrada; instaurar un programa d’ajuts a la rehabilitacié per tal
d’adaptar els habitatges en cas de discapacitat sobrevinguda o en cas de ruina, amb
la finalitat d’adaptar-los i de poder mantenir I’habitatge; ajuts economics, préstecs
i assessorament tecnic per a la rehabilitacio.

»= Un programa d’obtencio d’habitatges, tan permanents a curt i llarg termini com
temporals per donar resposta a les necessitats de regularitzacio, sense llar, violéncia
de genere, discapacitat sobrevinguda o de ruina imminent en cas de no poder ade-
quar el seu habitatge.

= Es podrien activar accions com la d’habitatges compartits de gestié municipal per
unitats familiars d’una sola persona o families monoparentals; intercanvi d’habitat-
ges de gent gran que cedeix el seu, massa gran o amb problemes d’accessibilitat a
canvi d’un de dimensions més reduides; la captacio d’habitatges buits de propietat
privada creant un programa de sensibilitzacié que donés resposta de rehabilitacié
en cas de necessitat d’adequacio per complir parametres d’habitabilitat, amb la pos-
sibilitat de cedir-los a I’Ajuntament per a gestionar-los gratuitament a través de les
borses de lloguer social o bé la implantacié d’un programa de masoveria urbana
com a solucid a la rehabilitacio d’habitatges i I’adquisicio d’habitatges mitjangant

el tempteig i retracte, actualment ja en marxa.

6.2. Adquisicié d’habitatges per tempteig i retracte a Badalona

6.2.1. Actuacions i metodologia actual®’

En el cas del municipi de Badalona, I’ Ajuntament ha adquirit des del 2018 un total de 18
habitatges exercint el dret de tempteig i retracte, 12 habitatges el primer any i només 6 en
els 4 anys seglents. La ra0 principal d’aquesta davallada és basicament la falta de

pressupost destinat a aquesta actuacio.

Les condicions que I’Ajuntament s’imposa per adquirir un habitatge és que no superi
I’import de 100.000 €, que el seu valor estigui clarament per sota del preu de mercat de
la zona, que disposi de cédul.la d’habitabilitat i certificat d’eficiéncia energética, que no
tingui pendents obres de gran rehabilitacié que afectin a I’estructura de I’edifici ni a
elements comuns i que per descomptat, no tingui carregues inscrites al Registre de la

Propietat.

9 Reflexions realitzades conjuntament amb I’Oficina Local de I’Habitatge de Badalona.
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L’avis de I’opcio d’exercir el dret de tempteig i retracte arriba a I’ Ajuntament sempre des
de I’AHC, que convoca a tots els interessats en I’adquisiciéo (AHC, Ajuntament i entitats
del tercer sector) en dia i hora per a realitzar la visita d’inspeccio de I’immoble. Els darrers
temps, segons font dels propis técnics municipals, s’ha detectat una pauta reiterada de
trobar-se I’habitatge ocupat il-legalment el dia de la visita d’inspecci6. Curiosament, les
entitats bancaries que els posen a la venda desconeixen la situacio irregular de I’habitatge.
En aquestes circumstancies, I’Administracié abandona I’opcié del tempteig atés que la
possibilitat d’iniciar un procés per desocupar és massa llarg i dificultos. Per aquesta rao,
el 2023 nomeés es va adquirir un Unic habitatge. La majoria dels habitatges es concentren

en barris desfavorits com son Artigues, Sant Roc o La Salut.

D’acord amb el Reglament de la MVVEESH de I’ Ajuntament de Badalona, la totalitat dels
habitatges adquirits o rebuts, inclis els obtinguts a canvi de la cessio del 10-15%
d’aprofitament mig d’un ambit de gesti6 de planejament ® han de destinar-se a
I’allotjament de persones en situacid de risc d’exclusio residencial. Per tant, els habitatges
adquirits per tempteig i retracte també van destinats a aquest col-lectiu.

La totalitat dels habitatges adquirit necessiten obres d’adequacié abans d’entregar-los al
seu nou arrendatari. La tipologia d’obres més usuals son aquelles destinades a adequar
I”habitatge quant a instal-lacions d’electricitat i calefaccio, els espais de cuina i bany, i

algunes humitats.

L’ Ajuntament no té recursos humans suficients per a gestionar ni les obres d’adequacié
ni la gestio posterior dels lloguers i el manteniment dels habitatges. Per tant, per a realitzar
les obres I’Ajuntament hauria de tramitar cada vegada un contracte menor®, cosa que
comporta un expedient de contractacié que pot trigar uns 3 mesos a tramitar-se. En
consequéncia, la posada en disposicié de I’habitatge en qgiestié pot demorar-se uns 6

mesos, periode en el qual el perill de I’ocupaci6 sense titol habilitant augmenta.

Una de les solucions per alleugerir aquestes accions és que I’Ajuntament tramiti una
encomana de gestié a I’empresa publica municipal Engestur amb partida pressupostaria
destinada a aquest fi. Engestur, amb una capacitat més agil per actuar, seria I’encarregada,

amb mitjana propis o subcontractant una empresa externa, de realitzar les obres

% Art. 43 del TRLUC.

®Import inferior a 40.000 €, art. 118 Llei 9/2017, de 8 de novembre de contractes del sector public, per la
qual es transposen a I’ordenament juridic espanyol les directives del Parlament Europeu i del Consell
2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014 BOE nim. 272, 09/11/2017.
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d’adequacio dels habitatges, la gestio del lloguer a través de I’Oficina Local de I’habitatge

i el seu manteniment.

Tanmateix, I’ Ajuntament actualment opta per una formula diferent. Adscriu els habitatges
a I’empresa publica i sense dotar-la de pressupost, aquesta adopta la responsabilitat de
I’adequacid dels habitatges, la gestié dels lloguers i del seu manteniment. Aix0 provoca
que, en cas que Engestur no disposi de pressupost suficient, els habitatges quedin

pendents de reforma durant un periode massa llarg.

El benefici obtingut dels lloguers no és suficient per a sufragar aquestes despeses, ja que,
recordem, aquests habitatges van destinats a les persones en llista d’espera de la
MVEESH. Els seus contractes tenen una durada inicial d’un any revisable anualment i la
renda a pagar va en funcié dels ingressos, que poden ser d’un 8%, 10% o 12 % dels
ingressos ponderats de la unitat familiar'®, segons el que estableix el Reglament de la
MVEESH. La renda pot anar des de 70€/mes fins a uns 300€/mes.

6.2.2. Debilitats i fortaleses de I’exercici del dret de tempteig i retracte?0?

Un cop estudiada la gestid i I’experiéncia de I’Ajuntament de Badalona amb I’exercici
del dret de tempteig i retracte, es desgranen les debilitats i fortaleses més significatives
d’aquesta via d’adquisicio d’habitatge buit:

Debilitats

= Alguns dels habitatges d’edificis susceptibles de ser adquirits per exercici del dret de
tempteig i retracte és possible que ja es trobin habitats i, per tant, la seva compra no
repercutiria en un augment de I’oferta d’habitatge.

= L’ocupacio sense titol habilitant d’habitatges impedeix I’entrada de I’ Administracio
a I’immaoble per a realitzar-ne la inspeccio i avaluar-ne el seu estat de conservacio, la
qual cosa, normalment, deriva en I’abandonament del dret de tempteig.

= Els habitatges poden estar concentrats en determinades zones i respondre a
determinades tipologies arquitectoniques i estat de conservacio. Si I’administracio
vol fer una actuacio important mitjancant el dret de tempteig i retracte, caldra avaluar-

ne la seva distribucié en el conjunt del municipi®.

100.0.89 IRSC per al 8% dels ingressos ponderats de la unitat familiar, 0.95 IRSC per la 10% o0 >0.95 IRSC
per al 12%, Art 5.7 de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergencia en
I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética. DOGC num. 6928, 05/08/2015.

101 Reflexions realitzades conjuntament amb el Departament de Patrimoni de I’Ajuntament de Badalona i
I’Oficina Local de I’Habitatge de Badalona.

102 Art. 2.3.f del Decret Llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d'execucio hipotecaria. DOGC nim. 6839, 26/03/2015
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Actualment el finangcament de la compra per exercici del dret de tempteig és forca
dependent de les linies de préstec ofertes per I’'ICF que, entre d’altres, requereixen
I’adquisicié de I’habitatge en regim de propietat temporal amb I’AHC, de manera

que als 75 anys els habitatges passaran a ser propietat de I’AHC.

Fortaleses

6.3.

Permet la mobilitzacié d’habitatges desocupats.

Permet intervenir en processos especulatius i garantir la funcio social de I’habitatge.
Afavoreix la mixtura social.

Un cop aprovat el PTSH, la gran quantitat de municipis inclosos en ATR a Catalunya
permetra donar resposta a I’accés a un habitatge assequible o social arreu del territori
de forma diversa.

Permet a I’Administracié disposar d’informacid actualitzada sobre les transaccions
que es produeixen al municipi. Aquest coneixement pot permetre generar
oportunitats per ampliar el parc d’habitatge social i incidir en I’Us de practiques
abusives.

L’ICF ofereix unes condicions de finangament atractives que inclouen, entre d’altres,
el finangament de la rehabilitacio. EI Fons de solidaritat urbana de la Generalitat de
Catalunya també pot contribuir a financar I’exercici del dret de tempteig i retracte.
En cas de financar la compra amb un préstec ICF i no poder retornar-lo, I’AHC es
fara carrec dels habitatges, garantint-ne aixi el desti per a politiques d’habitatge
social.

Desenvolupament del régim de masoveria urbana en I’ambit municipal de
Badalona

6.3.1. Condicions prévies a la seva posada en marxa

Tot i que no hi ha cap condicio urbana especifica per a la implantacié del régim de

masoveria urbana, si que hi ha certes condicions que poden afavorir el desenvolupament

d’aquest tipus d’iniciatives. En primer lloc, cal I’existéencia d’un parc d’habitatge

desocupat que requereixi obres d’adequacio o rehabilitacio per tal que puguin tornar a ser

usats. A Badalona, hi ha un total de 7.702, habitatges familiars deshabitats que representa

un 8,38% dels habitatges totals. A la Secretaria d’Habitatge de la Generalitat de

Catalunya, a 2023, hi consten 671 habitatges buits. Per altra banda, més del 50% dels
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edificis d’habitatges tenen més de 45 anys, 4.122 habitatges es troben en mal estat de

conservaci i afecten al 4,46% de la poblacid, aproximadament unes 11.000 persones. %

Caldria fer un estudi més exhaustiu mitjancant un programa d’inspeccid per tal de
quantificar el nombre d’habitatges buits contrastant el padré municipal, I’atorgament de
cédules d’habitabilitat, la concessié de llicencies de primera ocupacid i els consums
d’aigua i electricitat en els habitatges com del seu estat de conservacié actualitzat i
comprovant en quins barris hi ha més i menys concentracio per tal de fer una foto més
real de la situacio del parc a Badalona. Pero les xifres de la que es disposa en aquest
moment indiquen que I’escenari és favorable a implementar un programa de masoveria

urbana.

La segona condicié seria I’existéncia de demanda, tan de persones no ateses que
necessiten habitatge com de persones que vulguin accedir a I’habitatge en régim de
lloguer i més concretament amb masoveria urbana. Segons les dades facilitades per
I’OLH, I’'any 2023 van presentar-se 871 sol-licituds per optar a un habitatge de proteccid
oficial essent la meitat aproximadament en regim de lloguer. Per altra banda, el 2023
Badalona compta amb una borsa amb nomeés 11 habitatges de lloguer social. Per tant, és

evident que en aquest sentit hi ha un forta demanda per cobrir.104

La tercera questio a determinar seria comptar amb un estudi actualitzat de la situacio del
mercat de lloguer al municipi o en aquells barris on la demanda és més elevada. Aixo
permetria acotar el marc dels acords economics dins els quals la masoveria urbana pot

tenir interes.

Finalment, per implantar la masoveria urbana també seria important comptar amb
I’existéncia de politiques d’ajut a la rehabilitacio per part de I’Administracio per tal
d’incentivar I’adequacio d’habitatges buits. De moment, a Badalona no existeix cap linia
d’ajuts en aquest sentit. Només des de I’OLH es tramiten expedients del Fons Next
Generation. Concretament, I’any 2023 es van tramitar 5 expedients d’ajuts a la

rehabilitacié d’edificis i 20 expedients d’ajuts a la rehabilitacio d’habitatges.

103 Dades estadistiques exposades en I’apartat 6.1.3 del present treball.
104 Dades estadistiques exposades en I’apartat 6.1.3 del present treball.
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Altres mesures que el consistori podria plantejar-se serien®:

6.3.2.

Fiscals: la implantacié de mesures fiscals com ara la gravacio per mitja de I’IBI
dels habitatges desocupats; bonificacié en I’IBI i de I’ICIO d’aquells habitatges
que entrin a formar part del programa de masoveria urbana; negociar els tributs

pendents de pagament a I’ Ajuntament.

Ajuts directes: ajuts directes a les obres de rehabilitacié d’habitatges desocupats,
a col-lectius o entitats que promoguin la masoveria urbana i ajuts a la redaccié de

contractes; adjudicacio d’una bestreta per a I’execucio de les obres.

Assessorament: Assessorament i suport a la tramitacio dels ajuts a la rehabilitacio;
assessorament juridic en la redaccié dels contractes i intermediaci entre les parts;
suport técnic per a la valoracié de les obres que s’han de realitzar a I’habitatge;

suport a la creacio d’entitats que promoguin aquest tipus de régim de tinenca.

Creaci6 d’una borsa municipal tan d’habitatges desocupats, els propietaris dels
quals estan disposats a cedir I’Us a I’administracid per a politiques socials, com
de persones interessades i necessitades de lloguer social.

Difusié i publicitat. Informar a la ciutadania i procurar que la informacio arribi a

tots els col-lectius, inclds als administradors de finques.

Debilitats i fortaleses dels contractes de masoveria urbana

Amb els condicionants previs exposats per tal d’iniciar un programa de masoveria urbana

a Badalona, és necessari tenir en compte quines debilitats i fortaleses més destacades pot

aportar aquesta via de rehabilitacié d’habitatges per tal que retornin al circuit del lloguer

social o assequible:

Debilitats

Desconeixement. Dificultat que la propietat accedeixi a aplicar un model que
desconeix i que les persones interessades s’atreveixin a viure-hi. Els administradors
de finques poden dificultar I’aplicacio del model desaconsellant-lo per manca de
coneixement.

Els propietaris d’habitatges buits veuen la masoveria urbana com un experiment

que pot comportar majors riscos per manca de seguretat i de normativa especifica.

105 Reflexions realitzades conjuntament amb I’Oficina Local de I’Habitatge de Badalona i el Departament
de Patrimoni de I’Ajuntament de Badalona.
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= Es necessari que la propietat entengui que destinar el seu immoble a una masoveria
urbana és assimilable a destinar-lo a habitatge social.

»= La part masovera no pot participar de les decisions de les parts propietaries ni
prendre part en la gestié de la comunitat.

= | ’habitatge rehabilitat en una masoveria dificilment complira les condicions d’un
habitatge estandard ja que en general les persones usuaries no tenen coneixements
de construccid.

= Dificultats de convivencia dins del grup i en el relleu de persones integrants del
projecte de masoveria, en cas que no sigui familiar.

= Les masoveries urbanes que es realitzen en immobles que es troben en una situacid
juridica complexa generen inseguretat.

= Com que I’habitatge no és hipotecable, pot haver-hi dificultats per al finangcament
de les obres per part del masover. No hi ha possibilitat d’accedir a un ajut al
pagament del lloguer o al programa de I’ Avalloguer perqué aquest no és dinerari i
per tant, cal buscar finangaments alternatius com el crowdfunding. Els ajuts poden
permetre que persones amb experiéncia en el mon de la construccid pero sense
recursos economics per fer front a la compra de materials, puguin accedir a la
masoveria.

= No és facil exportar el model i generalitzar-lo ja que tots els casos que s’han dut a
terme tenen caracteristiques molt diverses.

= L’increment del preu del lloguer dificulta que la propietat, veient més rendibilitat
en el lloguer convencional, s’animi a realitzar una masoveria.

= | ’obtencio de la cédul.la d’habitabilitat com a condici6 per a que I’habitatge sigui
usat retarda la posada en disposicid d’un habitatge considerat d’emergéencia
imminent.

= Trobar el perfil de masover adequat d’acord amb la seva situacié laboral i la seva
experiéncia professional, les seves habilitats i coneixements per a realitzar les obres
que, tanmateix, pot subcontractar, la inversié economica que pot sustentar i
assegurar la qualitat de les obres, pot ser una tasca complicada.

Fortaleses

= Posa en contacte propietaris d’immobles que requereixen rehabilitacio per ser usats,

amb persones necessitades d’un habitatge que tenen els recursos o el temps per a

realitzar les rehabilitacions.
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= Activa habitatges en un estat de conservacié que dificilment es poden utilitzar sense
I’execucid d’obres prévies.

= Suposa una reduccio del cost de rehabilitacio de I’habitatge.

= Pot comportar la implicacio en la cura de I’habitatge per part del masover pel fet
d’haver executat ell mateix les obres de millora de I’espai on viura.

= Totique els contractes de masoveria poden generar inseguretat, permeten tenir més
estabilitat que, per exemple, una ocupacio sense titol habilitant i a la vegada sén
més flexibles que un contracte de lloguer convencional en el cas que no s’apliqui la
LAU.

= Evita I’ocupaci sense titol habilitant de I’habitatge.

= Permet accedir a un habitatge de forma immediata a persones que tenen dificultats
per accedir-hi mitjangant models tradicionals.

= Es poden configurar els espais de forma més flexible que en un habitatge
convencional, adaptant-los a les necessitats.

= Permeten generar comunitat entre les persones que hi viuen i al barri on es troben i
es pot considerar que generen un retorn a la societat a canvi d’accedir a I’habitatge,
assimilable al pagament amb una part de la collita en la masoveria tradicional.

= Empoderen a les persones masoveres i els pot donar formacio.

= Si les persones masoveres provenen del sector de la construccié poden fer més

viable el procés de rehabilitacio.

6.4. Incorporacio de la masoveria urbana en el procés del dret de tempteig i retracte
6.4.1. Metode

Vistes les dificultats de I’Ajuntament per adequar els habitatges provinent de I’exercici
del dret de tempteig i retracte que s’han exposat en I’apartat 7, una de les possibilitats per
agilitzar la seva posada en disposicio és la introduccié d’un programa de masoveria
urbana que es diferencia de la masoveria urbana aplicada en altres municipis en els

seglients aspectes:
Béns afectats:

Els habitatges provenen directament de I’adquisicio per dret de tempteig i retracte per part
de I’Ajuntament, per tant, no és necessaria ni cap campanya d’informacié als propietaris
d’habitatges buits perqué cedeixin els seus béns per participar al programa de masoveria
urbana ni un equip técnic municipal per detectar habitatges buits mitjancant els

mecanismes de qué disposa I’Ajuntament (padré municipal, atorgament de cedules
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d’habitabilitat, concessié de llicencies de primera ocupacié i consums d’aigua i

electricitat).
Beneficiaris:

L’Ajuntament no ha d’intervenir en la gestié entre privats com a facilitadora, és a dir, no
ha de buscar propietaris d’habitatges buits interessats en el Programa sind que els
habitatges ja son directament de titularitat municipal adquirits pel dret de tempteig i
retracte. Actua com a administracié impulsora en una gestio totalment publica: arrenda
els habitatges utilitzant un contracte de masoveria urbana, redacta els contractes, defineix
les obres d’adequacid i millora a realitzar i controla la seva execucié fins a la seva

recepcio final.

Els masovers podran ser escollits segons les seves capacitats i coneixements tan de la
llista de Sol-licitants d’habitatge de la Mesa d’Emergencies com del Registre de
Sol-licitants d”habitatge amb Proteccid Oficial. En cas que aixo fos insuficient, caldria

crear un Programa independent de sol-licitants d’arrendament per masoveria urbana.
Obres:

En el cas dels habitatges adquirits en I’exercici del dret de tempteig i retracte, la cédula
d’habitabilitat i el certificat d’eficiéncia energétical®® ja son condicions indispensables
per formalitzar la transmissio de I’habitatge, en conseqiiéncia, les obres a executar seran
sempre d’adequacié i millora dels espais. Caldra, igualment, comprovar especialment
I’estructura de I’edifici, I’envolupant (facanes, coberta i mitgeres), instal-lacions i si hi ha

humitats.

Ates que les obres d’adequacio no podran ser de gran envergadura, hi ha la possibilitat de
que siguin realitzades pel propi masover mitjancant I’autoconstruccio, sempre i quan
I’ Administracid trobi un mecanisme de control convenientment acordat per tal de garantir
que aquestes s’executen en condicions adequades i resultats optims. Podria ser una
possibilitat executar les obres amb un sistema com el d’autoconstruccio assistida en el
qual el masover rep suport en el plantejament més tecnic del projecte i en I’execucié de
les obres més complexes pero és el masover qui guia el procés i en realitza la intervencid
més important. Tanmateix, per les dimensions de les obres dels habitatges provinents del

dret de tempteig i retracte, el metode més plausible és el d’autoconstruccio dirigida, on el

106 Decret 390/2021, d’1 de juliol, pel qual s’aprova el procediment basic per a la certificacié de I’eficiéncia
energetica dels edificis. BOE nam. 131, 02/06/2021.
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plantejament de les obres recau sobre I’administracio i els masovers intervenen en |I’obra
pero sense possibilitat d’introduir canvis significatius al projecte. Aquest sistema permet
obtenir més garanties sobre I’execucid de les obres als responsables del contracte de

masoveria.

Precisament a rad d’aquesta questio, un dels projectes de masoveria urbana que
I’ Ajuntament de Barcelona va voler portar a terme el 2020 al barri de Sant Andreu del
Palomar i que es volia implantar en un conjunt de 8 cases de planta baixa i pis que el
consistori havia adquirit, ha patit des del 2022 un revés amb el confrontament amb els
veins, els quals no estan d’acord en qué I’Ajuntament els exigeixi, entre d’altres, les
factures de les obres a realitzar si poden fer-les mitjangant autoconstruccio, que els
abarateix de manera important els costos de la intervencié. L’Ajuntament, amb aquesta
peticio, busca la seguretat de que les obres seran realitzades per professionals que se’n
responsabilitzaran i garantiran les correctes condicions d’execucid. La discussio esta

servida i caldria trobar aquell punt intermedi d’acord*?’.

Preu cert: Les obres s’ajustaran a allo que el masover pugui assumir com a renda. Si es
consideren les casuistiques exposades per la propia OLH i es té en compte una renda
mitjana de 300 €/mes i un contracte de 5 anys de durada, I’import de les obres no podra

ser superior a 18.000 €.

Durada:
El contracte haura d’ajustar-se segons I’amortitzacié de les obres. Es podra ajustar la
durada per ambdues parts i acordar passar a pagar una renda un cop acabi I’amortitzacio

i aixi allargar el contracte, perd mai no es podra establir un termini indefinit.
Renda:

En el cas d’optar per una execucio de les obres mitjancant I’autoconstruccio dirigida, la
renda es convertira en una contraprestacio no dineraria basada en la realitzacid de les
obres d’adequacié de I’habitatge. Si el masover les subcontracta, es pactara una
contraprestacio dineraria. El preu del lloguer sera el que correspongui a lloguer
assequible o lloguer social segons el programa al qual es destini.

107 Masoveria urbana o lloguer? Un model que enfronta veins amb el govern Colau (elnacional.cat).
(14/09/2022)
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Programa de masoveria urbana en el procés del dret de tempteiq i retracte:

Per a I’adquisicio d’habitatges per tempteig i retracte, I’ Ajuntament compta parcialment
i no en exclusivitat, amb I’equip técnic del Departament de Patrimoni format per una
advocada, un arquitecte i una administrativa, amb el Departament de Gestio Urbanistica
que gestiona el PPSH format per una advocada, una arquitecta i una administrativa, i amb
personal de I’OLH que fan d’enllag amb I’AHC. Els técnics dels tres Departaments fan
les inspeccions dels habitatges que presenta I’AHC, el Departament de Patrimoni tramita
I’adquisicio fins a la seva inscripcié al Registre de la Propietat i fa el traspas dels béns al
Departament de Gestid Urbanistica per a la seva gestio en el PPSH. Es considera que

aquest equip huma és suficient per aquest tram del procés.

Per a la posada en marxa del Programa de masoveria urbana es considera necessaria la
creacio d’un equip multidisciplinari, no necessariament que treballi en exclusivitat pero
si que sempre sigui el mateix personal i que puguin treballar en equip amb reunions
periodiques de seguiment i que s’hauria de dividir en dos blocs d’actuacid. La primera
tasca ha de consistir en I’elecci6 de la masovera adequada d’acord amb I’habitatge
adquirit i la posterior signatura del contracte. EIl grup de treball hauria d’estar format per
una persona de I’OLH com a responsable de la gestié del RSHPO i participant en la
MVEESH, una persona de I’lMPO que és qui gestionaria una borsa de persones amb un
perfil professional adequat o per formar-la per a la masoveria urbana, una persona del
Departament de Joventut per a promoure i assessorar sobre la possibilitat d’accedir al
Programa de masoveria urbana i un advocat dels Serveis Juridics per atendre i resoldre
les consultes referents a la redaccio dels contractes i mediaci6 entre les parts. S’hauria de
contemplar la possibilitat d’incorporar entitats del tercer sector o cooperatives de llogaters
com a masovers o intermediaris'®®. La segona tasca, en paral-lel amb la primera, ha de
consistir en I’avaluacio de les obres d’adequacio a realitzar a I’habitatge per a ser usat,
fer-ne un projecte si cal i un pressupost el maxim d’acurat possible per fixar un import
que servira de base per a determinar la renda i la durada del contracte. El grup de treball
hauria d’estar format per un arquitecte i un arquitecte técnic del Departament de Projectes
de I’Ajuntament que es responsabilitzin de realitzar el projecte de les obres d’adequacio
i el seguiment de I’execucio de les mateixes juntament amb I’arquitecta del Departament

de Gestio Urbanistica que sera I’enllag amb el primer grup de treball i que, juntament amb

108 Yes, we rent - Lloguem! - Ajuntament de Matar6 (mataro.cat)
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la resta de personal del seu Departament hauran de gestionar el sequiment del contracte
fins a la seva finalitzacio.

Aixi doncs, per a la posada en marxa i continuitat del Programa de masoveria urbana en
el tempteig i retracte es consideren suficients els recursos humans que actualment disposa
I’Ajuntament de Badalona a menys que aquest arribés a assolir un volum d’habitatges
prou considerable com per col-lapsar les propies tasques dels diferents departaments. El
que és indispensable, pero, és la coordinacid, la col-laboracié i la professionalitat de tots
els implicats.

6.4.2. Reptes i avantatges de la incorporacié de la masoveria urbana en el procés

de tempteig i retracte

Un cop analitzada la possibilitat d’incorporar el Programa de masoveria urbana en el
tempteig i retracte al municipi de Badalona, d’haver composat un esquema de pla de
treball i format un equip multidisciplinari de treball, és necessari posar de manifest quins

inconvenients i avantatges més significatius pot comportar la seva posada en marxa.

Reptes:
= En el cas de Badalona, I’Ajuntament haura de tramitar una modificacié del

Reglament de la MVEESH ates que en ell s’hi especifica que tots els habitatges
que s’adquireixin hauran d’anar destinats a les persones en situacié d’emergéncia
social, bé siguin els provinents de I’exercici del dret de tempteig i retracte com els
obtinguts de la cessio del 10-15% d’aprofitament mig d’un ambit de gestio
urbanistica. En el primer cas, s’estima que la borsa de sol-licitants sera insuficient
per a obtenir persones amb el perfil necessari per a optar al Programa de
Masoveria Urbana i que s”haura d’ampliar I’accés a d’altres ambits. Pel que fa als
nous habitatges provinents de I’execuci6 del planejament, aquests sén de renda
protegida i per tant, no reuneixen en cap cas les condicions per a ser adjudicats a
les persones inscrites a la MVEESH, que necessiten un lloguer social.

= Ates que els habitatges adquirits provenen de I’exercici del dret de tempteig i
retracte, normalment es situen en barris de rendes més baixes i per tant, és dificil
la seva distribucio més uniforme pel nucli urba.

= L’Administracié haura de trobar un mecanisme de control de les obres que
garanteix la seva bona execucié i doni seguretat tecnica.

» L’Ajuntament haura de crear un grup especific de personal d’assessorament i
suport a la tramitacio d’ajuts a la rehabilitacid, d’assessorament juridic en la

redaccio dels contractes i intermediacio entre les parts i de suport tecnic per a la
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valoracio de les obres que s’han de realitzar a I’habitatge. Sera interessant, també,
disposar d’un expert que assessori a les persones interessades qué és i com és viure
COM a Masover.

L’Ajuntament, mitjancant I’IMPO, seria interessant que posés en marxa un
programa de formacio en processos de rehabilitacid i els oficis vinculats destinats
a futures persones masoveres.

La tipologia d’usuari de la masoveria urbana és molt concret i aixo en limita molt
I’accés.

Per ampliar el parc d’habitatge, convindria que I’ Ajuntament signés convenis amb
entitats financeres o grans tenidors per la cessié d’habitatges i incorporar-los al

Programa.

Avantatges:

Compensa I’escassetat d’ajuts a la rehabilitacio de que disposa el municipi, el qual
fins al moment només tramita les subvencions provinents del Fons Next
Generation a traves de I’OLH, que ja es troba en la seva fase final.

Les despeses actualment destinades a I’adequaciod dels habitatges adquirits poden
ser invertides en la compra de nous immobles que augmentin el parc vigent.
Obre una oportunitat d’accés a un habitatge a aquelles persones que, tot i no ser
considerades propiament com a situacions d’emergéncia, tampoc no reben
resposta del RSHPO per la insuficiencia del parc d’habitatges de lloguer social
del municipi.

El fet que el propietari de I’immoble sigui I’ Administracid transmet més confianca
I garanties als masovers.

Ateés que els habitatges adquirits provenen de I’exercici del dret de tempteig i
retracte, la seva renda sera més baixa que d’altres provinents d’habitatges buits
que els propietaris posen a disposicid voluntariament. Per aquesta rad, es podra
optar a pactar una renda inferior a la del tipus protegit (com ara I’assequible o
social) i arribar a col-lectius més vulnerables.

Els habitatges no estaran gravats amb cap tipus de carrega em el Registre de la
Propietat perque I’adquisicio per part de I’Administracio ja exclou directament
aquesta limitacid.

La possibilitat d’executar les obres amb autoconstruccio perqué el seu abast sera

reduit, pot abaratir els costos del masover i per tant, la seva renda.
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La posada en disposicio de I’habitatge al nou masover pot ser més rapida perque
els habitatges ja disposen de cédul.la d’habitabilitat i per tant, algunes de les obres
poden arribar dur-se a terme simultaniament a I’Us de I’habitatge.

La posada en marxa d’una linia d’ajuda i programes de foment a I’ocupacio i la
formacio per part de I’Ajuntament i I’IMPO donaria noves oportunitats de feina
en el mercat laboral a les persones masoveres. Respecte les habilitats professionals
en el mon de la construcci6 que es demanen als aspirants a masovers, es podrien
incloure tasques de gestio i manteniment dels habitatges o de cura de persones per

incorporar més tipus d’usuaris i especialment dones.
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7. CONCLUSIONS

Sovint les bones intencions de I’Administracié per fomentar politiques d’habitatge i
ampliar el parc d’habitatge assequible i social es veuen truncades per la manca de
pressupost i la seva falta d’agilitat administrativa. Cal posar tots els mecanismes de que
disposa per tal d’aconseguir les fites proposades.

En el present treball s’ha estudiat la possibilitat de combinar I’exercici del dret de
tempteig i retracte amb la masoveria urbana per tal de resoldre la falta de pressupost per
a I’adequacio dels habitatges adquirits i el retard en la posada a disposicio dels habitatges
als seus adjudicataris per la lentitud de I’administracio alhora de contractar I’execucio de
les obres. Aquesta feblesa s’ha detectat a I’ Ajuntament de Badalona pero segurament la
comparteixen altres consistoris.

El dret de tempteig i retracte és un bon mecanisme per mobilitzar habitatges desocupats,
intervenir en processos especulatius i garantir la funcio social de I’habitatge. Tot i que es
pot aplicar a gran part del territori de manera homogenia i afavorir la mixtura social,
I’experiencia a Badalona demostra que els processos de tempteig i retracte es concentren
en una tipologia de barris mes desafavorits, amb habitatges sovint amb un baix estat de
conservacid. L’altra factor cabdal és el finangcament, que actualment és forca dependent
de les linies de préstec ofertes per I’ICF i que no permet a les administracions locals
adquirir els habitatges en regim de propietat de manera permanent.

Per altra banda, la masoveria urbana pot esdevenir un bon instrument en favor de les
politiques d’habitatge. La implantacié de contractes de masoveria urbana en habitatges
buits que requereixen obres de rehabilitacié suposa la reconversio del parc existent per
tal de donar resposta a les necessitats d’habitatge d’una part de la poblacié. Aixi mateix,
pot arribar a incidir en la formacio i en el foment de I’ocupacié dels masovers. Cert és,
pero, que aquest model queda lluny d’esdevenir un mecanisme normalitzat d’accés a
I’habitatge, en part per la desconfianca i inseguretat juridica que hi poden veure tan
masovers com propietaris i perqué aquests Gltims veuen més rendibilitat en el lloguer

convencional.

La combinacié d’aquests dos models per aconseguir els objectius que marquen les
politiques d’habitatge municipals resol alguns d’aquests conflictes. L estudi realitzat ha
permés arribar a la conclusié que els contractes de masoveria urbana aplicats sobre
habitatges obtinguts per tempteig i retracte, i per tant, de titularitat municipal, s6n una

bona solucid per a reduir els terminis de posada en disposicié dels habitatges als nous
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masovers: atesa la seva procedeéncia, les obres d’adequacio son més senzilles ja que la
propia adquisicié obliga a que tinguin préviament cédul.la d’habitabilitat i certificacio
energetica. Aixi doncs, el masover pot realitzar les obres un cop instal-lat a I’habitatge i
si conve es poden realitzar per autoconstruccié dirigida per I’administracié per garantir-

ne la bona execucio.

Aixo influeix drasticament en el preu de la renda, que sera més baixa comparada amb
d’altres provinents d’habitatges buits de propietaris privats i permetra arribar a col-lectius
més vulnerables. L’administracié també surt beneficiada economicament d’aquest model
mixte perque pot invertir les despeses actualment destinades a I’adequacio dels habitatges
en la compra de nous immobles que augmentin el parc vigent i també pot compensar

I’escassetat d’ajuts a la rehabilitacio de qué disposa.

A nivell social, obre una oportunitat d’accés a un habitatge a aquelles persones que, tot i
no ser considerades propiament com a situacions d’emergeéncia, tampoc no reben resposta
del RSHPO per la insuficiéncia del parc d’habitatges de lloguer social del municipi. Per
altra banda, possibilita la posada en marxa d’una linia d’ajuda i programes de foment a
I’ocupacio per als aspirants a masovers i arribar a incloure tasques de gestio i
manteniment dels habitatges o de cura de persones, programes que també empoderen a

persones i els fa particips de I’estat i manteniment de I’immoble.

Tanmateix, la implantacié d’aquest model combinat deixa veure dificultats a resoldre com
ara la formacié d’un equip especific de personal especialitzat dins I’Ajuntament per
assessorar i redactar tan aspectes juridics com tecnics i socials; trobar un mecanisme de
control de les obres que garanteixi la seva bona execucio i doni seguretat técnica o la
creacio d’una borsa especifica de masovers amb les caracteristiques adequades per aquest
tipus de contracte, que limita molt I’accés. Aixi mateix, posa sobre la taula reptes com
I’obtencio de noves linies de fiancament per adquirir més habitatges o la signatura de
convenis amb entitats financeres o grans tenidors per la cessio d’habitatges i incorporar-

los al Programa.

Com a conclusio6 final, cal que I’administracié assumeixi el risc de posar a la disposicio
de contractes de masoveria habitatges que formin part del seu parc, desocupats i en mal
estat que requereixin obres de rehabilitacio i que d’acord amb les seves caracteristiques
poden permetre el desenvolupament de les primeres experiéncies de gestio en regim de

masoveria urbana. La formula és possible.
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