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PRESENTACIO

El 19 de mar¢ del 2007 la Comissio Permanent del Consell de I’Habitatge Social de
Barcelona (CHSB) va acordar la creacié d’un grup de treball per abordar les “Mesures
de foment del mercat de lloguer”. Aquest fou el primer tema d’interés a tractar
segons les enquestes respostes de treball proposades pels membres del CHSB que van
ser exposades en la Sessié Plenaria constitutiva el 26 de febrer del mateix any.

El Grup de Treball esta format per persones vinculades al sector privat, entitats sense
anim de lucre i I’administraci6 tant de la Generalitat de Catalunya com de
I’Ajuntament de Barcelona. Des de la Secretaria Tecnica del CHSB es vol agrair la
participacio dels membres en I’elaboracié d’aquest document.

El resultat del grup va ser presentat per primera vegada a la Comissié Permanent del
Consell el 23 d’octubre del 2007, on després d’incorporar diferents observacions
d’altres membres, es va decidir presentar-lo a la Sessié Plenaria del 6 de novembre
del mateix any. En aquesta els membres del Consell de I’Habitatge Social de
Barcelona van poder realitzar més aportacions al document i es va adoptar la decisio
de realitzar un Seminari de treball obert a organitzacions externes al CHSB per acabar
de complementar el document. Aixi doncs, el 24 d’octubre del 2008 es va organitzar
un Seminari de treball sobre “Mesures de foment del lloguer i alternatives a la venda”
on van participar 85 persones.

Durant aquests mesos ha entrat en vigor la Llei d’Habitatge 18/2007 i s’ha iniciat el
seu desplegament el que ha implicat mesures com el Decret 171/2008 de 26 d’agost
de 2008 sobre I’Avalloguer. Per altra banda un dels objectius dels diferents grups de
treball del CHSB son la realitzacio d’aportacions i el seguiment del procés d’aplicacio
del Pla d’Habitatge de Barcelona 2008 - 2016 on també s’hi contemplen mesures
sobre el mercat de lloguer.

Aixi doncs, aquest document vol oferir una visié global i practica per dinamitzar el
mercat de lloguer i les alternatives a la venda, la ciutat de Barcelona.
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1. OBSERVACIONS PREVIES
1.1 Hem de definir el perqué del lloguer i els seus avantatges

Sempre, en moments de crisi de I’accés al mercat de
I’habitatge, es dispara la demanda i la consciéncia social i
politica de més quotes de lloguer. Sense discutir el fons
(estem a unes quotes de lloguer social molt baixes i amb
poca capacitat de resposta en els moments de maxima
demanda) hem de ser capacos d’objectivar aguesta
necessitat tant en relacié a la seva demanda com en relacio
als seus avantatges i inconvenients.

En aquest marc cal valorar els avantatges de disposar d’un
bon parc de lloguer que podriem resumir en:

= Permet I’accés a I’habitatge a unes capes de poblacié
amb rendes baixes o amb inseguretat en el treball, que no
poden accedir al mercat de compra.

= Pot garantir una major mobilitat i per tant una major
racionalitat en relacié a I’Us social de I’habitatge.

= Garanteix millors recursos davant les emergencies
(desnonaments, catastrofes...) o les situacions sobrevingudes
(separacions, maltractaments...).

= El compromis de pagament és a més curt termini, de tal
manera que pots deixar de fer un pagament fix en el moment

que decideixes deixar d’usar-ho.

= Al tractar-se com un bé d’Us i no d’inversid, dona un
millor Us al mercat de I’habitatge.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 5
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1.2 Hem de pensar en I’ambit de la ciutat real i funcional

Cada cop més, fer front al problema de I’accés a I’habitatge,
sobrepassa els ambits locals.

L’area metropolitana esdevé el sistema complet dins del qual
es produiran els equilibris entre oferta i necessitats
d’habitatge. Aquests desajustos locals fan que la mobilitat
intermunicipal sigui un element vertebrador del territori, on
I’equilibri s’ha de veure facilitat per un model comu
d’actuacié, amb un organisme metropolita de programacio i
gestio, a partir dels principis de sostenibilitat territorial i
cohesio social.

1.3 Hem de treballar mesures alternatives al lloguer i a la venda

Com veurem, el lloguer també té inconvenients. Per tant,
mantenint el criteri de prioritzar I’oferta d’habitatges a les
persones amb menys recursos, hem de superar la dicotomia
lloguer-venda estudiant altres alternatives legals i ja
experimentades que permetin unes millors garanties i
corresponsabilitats per part dels usuaris i que signifiquin
menys carregues de gestié per a I’administracio, pero a la
vegada permetin la possibilitat de no despendre’s de la
propietat del sol o de garantir millor el seu control amb
menys recursos.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 6
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2. PLANTEJAMENTS GENERALS
2.1 Definir qué entenem per lloguer social

Per tal de garantir la funcié social de I’habitatge i alhora
ajustar les directrius i les politiques publiques, seria
convenient arribar a una definicio del qué entenem per
lloguer social, probablement vinculat als ingressos i en funcio
d’aquests.

No hem de confondre el lloguer protegit (al qual hi ha alguns
col-lectius que directament no hi poden accedir) amb el
lloguer social.

2.2 Definir els sectors a qui es dirigeix el parc de lloguer social

En funcié de la definicio del lloguer social, hauriem també de
definir a quins col-lectius de poblacié cal prioritzar les
politiques d’impuls i de suport al lloguer (joves, gent gran,
families monoparentals, persones amb discapacitats,
situacions de risc d’exclusio social...). Aixi com els criteris de
prioritzaciéo que cal establir en relacido a aspectes com els
ingressos dels adjudicataris o les seves situacions singulars.

A partir de la identificaci6 de col-lectius cal considerar
també els criteris d’adjudicacio: baremacié versus sorteig,
quotes de reserves per col-lectius especifics... En aquest
apartat, s’haurien de tenir presents els principals indicadors
dels canvis socials i demografics.

2.3 Quantificar el parc public i/o social de lloguer a la ciutat
Hem de quantificar quin és el parc de lloguer social que hi ha
actualment a la ciutat, i ser capacos de fer una certa

projeccié per dimensionar un horitzo a mig termini.

També s’ha de plantejar la quantificacié i mobilitzacié dels
habitatges desocupats.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 7
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2.4 Garantir la inclusio social

Hem de reflexionar i buscar els mecanismes per poder fer
una planificacio i un seguiment del lloguer social que vertebri
la ciutat i ajudi a la cohesié social amb mecanismes com
barrejar venda i lloguer, barrejar diferents rendes,
discriminar els territoris en funcié de la seva situacio social,
estudiar els factors de localitzacié, analitzar possibles nous
indicadors...

2.5 Proposar alternatives i garanties per a la seva gestio

Hem d’analitzar experiéncies i estudiar alternatives tant a la
gestid del parc de lloguer com alternatives al lloguer que no
siguin la venda.

2.6 Proposar models per a una gesti6 eficac¢ del lloguer social

Hem d’aprofundir en els diversos mecanismes que ajudin a
millorar la gestié: administracié, cobrament, manteniment,
seguiment contractes, revisi0 quotes, processos i criteris
d’adjudicacié... o criteris de seguiment del lloguer com ara
control de I’ocupacié dels habitatges, revisido contractes
d’arrendament i/o quotes. Alhora caldra reflexionar sobre la
problematica dels avals i diposits.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 8
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3. SITUACIO ACTUAL | PREVISIONS DEL LLOGUER SOCIAL

3.1 Habitatge Public de Lloguer a la Ciutat de Barcelona

PROPIETAT 2006

Foman da Ciutsl 'Walls

REGESA

& THGSA!
MHCASOL

AN TAMENT

KARMA HARITATCES
BCLLFEIG SOCIAL

PRIVATS

GESTIO 2006

PROPIETAT 2006

Diades provisbonala. Font progda de les enttats ncloses a lataula. Dades ADIGSAANC ASOL provisionals

Vist en vertical: agrupacié per PROPIETARIS dels habitatges
Vist en horitzontal: agrupacié per GESTORS dels habitatges
3.2Previsions del parc de lloguer social

a) Pla Habitatge Barcelona 2004-2010

Programa municipal de promocid d'habitatge de proteccid

Olyjectiu'7

_ Mau Halkki- Beallotjats) - Foee -
ESTAT sl OF zenl Jove Zant Gran tatge Rem. Bar ;ﬁ;g:gm cex
FINALITZATS 4,178 1.284 561 BE7 1.446 | 41,78% IS8
EM CONSTRUCCIO)
AMB LLICENCTA 4. 360 1.106 418 1853 GE3 43, 60% 192

SUBTOTAL 8.538 2.390 979 2.740 2.429 B8538% 550

LEICENCIES EN 1.530 350 145 1.002 20 565

TOTAL IMPULSATS 2750 1.127 3.742 2. 449 1.135

Lloguer: 45% Venda: 55%

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 9



| Generalitat

WY ge catalunya @-@ Ajuntament de Barcelona
Consorci de I'Habitatge de Barcelona
b) Memoria Social Habitatge / Planejaments
PLANTEIAME NTS MEMORIA S00AL G ENER 2007 TOTALHABTATGES HPO DOTACONAL % PROTECOG
MPGM Tomre Band Sector 1 476 W2 i} TE%
MPGHM Mercat Guinarndd A5 A5 li] 1%
PG Barri de la Marina 11.4659 £ 161 i RN
PG Casemes Sant Andreu 2047 Bi& 38T iy
MPGH Antadons 35 142 li] 41%
MPGM HIVT (2) nous emplagaments 750 1] 75 Ly
FIFGM Batlld 1.615 A0 160 38%
MPGM Qustzal 123 in i} %
MPGM Glbries - Meridiana Sud T0éE e i g
MPGH Pedrera Vallvidrera 30 2% i A%
MPGM Glbries 1.230 A58 3 S8
WMPGM Porta Trinktat - Meridiana Area 616 HS a2 a2 i 100
MPGM Sacior “A° Area 2 Tomre Bard 240 22 i} BEY
MPGM Sacior “B° Area 2 Torre Bard . . i} 100r%
PLANS PRIORITARIS HABITATGES 18685 102 2,608 5%

Planejament aprovat definitivament des de l'abril de 2005, fins a gener de 2007,

c) Pacte Nacional per I’Habitatge

REPTE 1.

Millorar I’accés a I’habitatge, especialment dels joves mitjancant
la provisio d’un volum d’habitatge accessible suficient i d’ajuts al
pagament de I’allotjament.

REPTE 2.
Millorar les condicions del parc d’habitatges, mitjancant el foment
del manteniment i la rehabilitacio dels edificis.

REPTE 3.

Millorar I’allotjament de la gent gran i de les persones amb
diversitat funcional, mitjancant mesures d’accessibilitat i de
suport economic.

REPTE 4.

Prevenir I’exclusié social residencial, mitjancant un sistema
universal d’ajuts personals al pagament de I’habitatge, i la
dotacio suficient d’habitatges d’inclusio.

REPTE 5.

Garantir un allotjament digne i adequat a les llars mal allotjades,
mitjancant I’eradicaci6 del fenomen del sense sostre, la
sobreocupacio dels habitatges i I’infrahabitatge.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 10
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3.3 Dimensionat de les Borses de mediaci6 i dels Ajuts al lloguer

3.3.1 MOBILITZACIO D’HABITATGE PER A LLOGUER

N* HABITATGES

BORSA HABITATGE PER A JOVES H03
BORSA HABITATGE PMHE a0
S0C IEDAD PUBLICA ALQUILER [CFICIMA 468
HABITATGE ™™

TOTAL 1.1

* Nombre gestionat actualment. Des de la seva existencia, s’han
gestionat de forma acumulada més d’un miler d’habitatges.
** Dades de I’Area Metropolitana.

3.3.2 AJUTS AL LLOGUER

2005 2006 TOTAL
MOMBRE D'AJUTS 1.108 3122 4227
IMPORT TOTAL 15 ME TAME 97 ME
MITJANA PER SOLLICITANT 147 68 E/mes 171,68 Emeas

Fins a 35 anys: 22,8%

36-49 anys: 22,2% Dones: 67,3%
50-64 anys: 15,8% Homes: 32,7%
Més de 65 anys: 39,2%

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 11
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4. MESURES ALTERNATIVES A LA VENDA COM A FORMES DE
RETENCIO PUBLICA DEL SOL

4.1 Alternatives plantejades al “Questions d’Habitatge nam. 12~

A I’abril de 2004, el Patronat Municipal de I’Habitatge va El Questions n°12
publicar un estudi de Dolors Clavell i Carme Trilla, encarregat analitza els
per REGESA, amb el titol “Propostes alternatives de promocié handicaps del
per a una nova orientacié de I’oferta d’habitatge protegit de lloguer i la venda i

proposa alternatives
des d’un punt de
vista legal i de
gestio

la Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabilitacié i
gestid, S.A. REGESA”.

En aquest estudi s’analitzen els handicaps del lloguer i la
venda i proposa alternatives des d’un punt de vista legal i de

gestio.

Aixi doncs, s’analitzen i desenvolupen ampliament quatre
models alternatius basats en experiéncies concretes:

= La constitucio6 del dret de superficie;
= La promocié d’habitatges amb venda a carta de gracia;
= El lloguer amb opci6 de compra; i

= La titularitat compartida publica i privada dels
habitatges.

Aguest document es pot consultar a la web del Patronat:
www.pmhb.cat, dins I’apartat de comunicacio i publicacions.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 12
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4.2 Experiéncia empresa mixta public - privada a Sabadell:
Ajuntament + CEVASA + Caixa Sabadell

L’experiencia d’una empresa mixta public - privada per
desenvolupar un parc de lloguer public municipal és una
interessant alternativa que ja s’ha posat en marxa a la ciutat
de Sabadell.

A I’Annex 1 s’explica de forma detallada aguesta experiencia
en que hi participen VIMUSA (empresa publica municipal que
aporta el sol), la Caixa de Sabadell (financament) i CEVASA
(gestio del parc).

4.3 Experiéncia dret de superficie al Pais Basc

El cas del Pais Basc és un cas exemplar i singular no només a
I’Estat sin0 arreu d’Europa. El tret més significatiu que ens
ocupa €s que des de la Llei 7/1998 totes les vendes
d’habitatge protegit ho s6n en regim de dret de superficie, és
a dir, mai es ven el sol.

El principal referent legislatiu és el Decret 315/2002 que,
entre altres:

- Regula el dret de superficie (en Habitatge de Proteccio
Oficial mai venen el sol).

- Determina la qualificacié indefinida de I’habitatge public
protegit, sense efectes retroactius. No es tracta d’incidir en
el mercat lliure sin6 de crear un nou mercat paral-lel i

accessible, amb la mateixa logica en que s’intervé a la sanitat Al Pais Basc
o I’educacio totes les vendes

d’habitatge protegit
ho sén en régim de
dret de superficie,
és a dir,

- Fixa les condicions minimes d’accés a I’HPO: renda,
empadronament a la comunitat minim d’un any i no disposar

d’un altre habitatge a I’Estat. mai es ven el sol

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 13
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- Determina els preus de lloguer que es fixen en funcid dels
ingressos dels arrendataris i es revisen anualment.

- Planteja actuacions de lloguer social a 15 anys per després
passar a venda (en dret de superficie) a preu d’Habitatge de
Proteccio Oficial.

Tota la informacio i documentaci6 es pot extreure de la web
del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del govern
basc (www.euskadi.net).

En qualsevol cas, potser és un tema sobre el qual seria
interessant aprofundir a nivell de realitzar un estudi més
detallat de la gestid, el marc legal, els tipus de contractes o
les principals dificultats del model.

4.4 Les Cooperatives d’habitatges en regim d’Us

La participacido activa de les cooperatives en formules
semblants al lloguer passen prioritariament pel regim d’Us i la
seva adaptacio normativa.

A I’Annex 2 s’explica de forma detallada aquest model i els
principals handicaps i reptes per la seva aplicacio.

4.5 Experiéncia propietat compartida a Londres (Shared Ownership -
New Build Home Buy)

Consisteix en una combinacié de compra i lloguer d’una part

habitatge, ofert per una Associacid d’Habitatge (Housing

Associations o0 Registered Social Landlords, entitats no

lucratives que treballen en col-laboraci6 amb els Consells

locals), per a persones que no poden accedir a la compra a En el model de

preu lliure. Representa comprar una part de la propietat, a propietat

preu de mercat, de forma normal mitjancant una hipoteca, i _ compartida si la
. , s situacié economica

pagar un lloguer subvencionat a I’Associacié d’Habitatge per millora. es boden

la part restant, de la qual aquesta és propietaria. La quantitat D P

L. . . % i el 75%. Si adqumr mes parts

|n|c.|alme.r'1t adQl:lll’I.da es.normalment entre el. ?5 b |, e b 31 de Ia propietat, fins

la situacié economica millora, es poden adquirir més parts de a la totalitat

la propietat, fins a la totalitat.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 14
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La hipoteca es pot fer per la totalitat de la fraccié que es
compra. El lloguer és aproximadament del 3-4% del valor de la
part restant anual.

Es pot vendre la part de propietat a I’Associacié o a un altre
sol-licitant d’habitatge registrat. Els sol-licitants per
propietat compartida es prioritzen segons les necessitats, a
partir del Registre de Sol-licitants, o dels “treballadors clau”
del programa governamental (treballadors del sector public,
qgue desenvolupen serveis publics essencials, amb problemes
per a cobrir i retenir les places, com mestres, infermeres,
treballadors socials, policia, bombers...). Amb aquest sistema
es pot accedir al 100% de la hipoteca sobre la part que es
compra, sense necessitat de disposar de diners per a
I’entrada. La quota mensual d’hipoteca més lloguer, al ser
aquest subvencionat, és molt menor que la quota per
I’adquisicié total de I’habitatge. Aquesta pot representar, per
una adquisicié del 50% de la propietat, un 66% del cost del
credit hipotecari per la totalitat de la propietat.

4.6 Noves perspectives: La Llei Contractaci6 i I’explotacié del vol
i el subsol

A la reunio de la Comissi6 Permanent del Consell de
I’Habitatge Social de Barcelona del mes de febrer de 2008 es
va adoptar incloure en aquest document les observacions
realitzades a la sessié plenaria del novembre de 2007 pel
Doctor Juli Ponce de la Universitat de Barcelona i membre
expert del CHSB. Les aportacions realitzades al document
volen atreure la iniciativa privada cap a la construccio i gestié
dels habitatges de preu assequible. Aquestes aportacions sén

dues: Les aportacions del

Sr. Ponce volen
La Llei 3072007 de Contractacio del Sector Pablic atreure la
A banda de les formules de dret de superficie i de societat iniciativa privada
d’economia mixta, exposades anteriorment, es considera cap a la construccid
d’interes d’altres formules de col-laboracié public - privat, I gestio dels
com ara el nou contracte de col-laboracié public - privat habitatges de
recollit a I’article 11 de la recentment aprovada Llei 30/2007 preu assequible

de Contractaci6 del Sector Public.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 15



T Generalitat @
@

Y de catalunya Ajuntament de Barcelona

Consorci de I'Habitatge de Barcelona

També sén d’interés el contracte de concessio d’obres La combinaci6 d’ds i
publiques recollit als articles 7 i al Capitol Segon del Titol Il explotacio del vol i
sobre normes especials (articles 223 i seguents) i els subsol pot fer
contractes de gesti6é de serveis publics recollit a I’article 8 i al atractiu el paquet
Capitol Tercer del mateix Titol Il (articles 251 i seglents). A pels operadors
totes aquestes formules s’hauria de tenir en compte els pros i privats interessats

en colelaborar, amb
licit anim de lucre,
amb les
administracions

contres que hi pot trobar la iniciativa privada per estar
disposada a col-laborar amb la generacié d’habitatge
assequible. (veure els articles 7, 81 11 a I’annex 3)

Explotacio del vol i del subsol

Tambeé es va considerar d’interes que el document recollis les
operacions de construccié d’habitatge assequible des d’una
vessant urbanistica més amplia, tenint en compte la
possibilitat de donar I’Gs del subsol (aparcaments, per
exemple) i dels baixos dels edificis d’habitatges (com ara
locals comercials).

La combinacié d’Us i explotacio de vol i subsol pot fer atractiu
el paquet pels operadors privats interessats en col-laborar,
amb licit anim de lucre, amb les administracions.

4.7 Dret real d’dsdefruit

A la reunio de la Comissi6 Permanent del Consell de
I’Habitatge Social de Barcelona del mes de febrer de 2008 es
va adoptar incloure en aquest document les aportacions de
I’Associacié Probens - entitat membre del CHSB - entorn
I’experiéncia del Dret real d’Usdefruit que es basa en el
seguent:

= Captar habitatge de propietat privada en indrets urbans
consolidats i entorns urbanisticament susceptibles de
transformacio (P.E.R.I), com ara els cascs antics. En
general es tracta d’habitatges o d’immobles envellits,
amortitzats i en molt mal estat, que no reuneixen els
estandards minims d’habitabilitat objectiva i presenten
patologies (a més a més de les de caire estructural) de
barreres arquitectoniques (manca d’ascensor) i cap mena
d’eficiéncia energetica.
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= Probens acorda amb la Propietat de I’immoble una cessio Probens acorda
temporal a canvi de la rehabilitacié de I’immoble, a més a amb la Propietat
més d’una retribucié que I’entitat troba justa, mitjancant de I’'immoble una
un canon no especulatiu (en torn del 4% de cost de cessié temporal a
reemplacament net de I’edifici) mentre dura I’Gsdefruit canvi de la

rehabilitacié de
I’immoble, a més a
més d’una retribucio
que I’entitat

troba justa

= L’entitat fa la inversio de rehabilitar els habitatges tenint
en compte, de manera especial, el compliment (si pot ser
per sobre) de les exigencies minimes d’habitabilitat
objectiva establertes al Decret 259/2003 d’habitabilitat
dels habitatges a Catalunya, la supressi6 de barreres
arquitectoniques i introduir mesures d’eficiencia
energetica que estableix el Codi Tecnic de I’Edificacid.

= Un cop rehabilitats els immobles, es destinen a lloguer
social amb un preu maxim que mai ultrapassa el modul d’
Habitatge de Protecciéo Oficial (art. 14 del Decret
255/2005 d’actualitzacié del Pla d’Habitatge de Catalunya
2004-2007).

» Els usuaris-destinataris dels habitatges els determinen els
Serveis Socials Municipals mitjancant un conveni que es
formalitza préviament amb Probens.

» Probens fa directament la gestié integral dels lloguers,
manteniments de I’immoble (mentre dura I’Usdefruit) i
seguiment de les families usuaries si aquestes ho
necessiten.

= Finalitzat el termini d’Usdefruit, es lliura la finca al nou

propietari lliure de carregues i arrendataris perqué en
disposi a la seva conveniéncia.
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5. VALORACIO DE LES PRINCIPALS DIFICULTATS
5.1 Visi6 dels operadors privats

La participaci6 de la iniciativa privada en el
desenvolupament d’un parc estable de lloguer
(Donato Muiioz, Cevasa)

Al debat establert a la comissié s’arriba a la conveniéncia Es vol definir un
d’habilitar els procediments oportuns per tal de desenvolupar marc on
: “ I’administracio
un parc estable de lloguer, el qual denominem “Lloguer o ] o
e e s . L, . estigui en disposicio

Assequible” dirigit a amplis segments de poblacio i complint
. . L , . ., de comprometre els

amb els objectius socials definits per I’Administracio. Aquest
i . ) Seus recursos,

pot tenir un ampli desenvolupament privat, per la qual cosa

. : . . o fonamentalment sol
és necessari garantir I’estabilitat a llarg termini. destinat a

Es pren com a referéncia el que han previst la Llei pel Dret a I”habitatge protegit
I’Habitatge i les entitats qualificades com ““agents socials’ per

al desenvolupament d’aquest parc estable de lloguer

assequible a llarg termini. Es recull I’esperit de la norma i es

concreten els requeriments genéerics mentre que no existeixi

un desenvolupament reglamentari més detallat.

Sent conscients que fins a la data no s’ha produit una resposta
suficient per tal de satisfer les necessitats de lloguer tant en
I’ambit municipal com en el metropolita, es vol definir un
marc on I’administraci6 estigui en disposici6 de comprometre
els seus recursos, fonamentalment sol destinat a I’habitatge
protegit i els seus promotors a assumir la promocio6 i posada
en el mercat dels habitatges desenvolupats en aquest sol.
Com a base per tractar de quantificar el volum d’habitatges a
desenvolupar i en funci6 dels tipus de protecciéo dels
habitatges, podriem partir de la base segtient:

a) Habitatges protegits de Regim Especial
El 100% es destinaran a lloguer social i fonamentalment sera
promogut per entitats pabliques i entitats sense anim de
lucre.
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b) Habitatges protegits de Régim General
Almenys el 60% es destinaran a lloguer i seran promoguts
pels “Agents Socials”, es a dir, entitats privades que el seu
objectiu social i els seus recursos estiguin orientats a la
promocio i explotacid, en regim de propietat, d’habitatges
destinats a lloguer.

¢) Habitatges protegits de Preu Concertat
Majoritariament es destinaran a la venda i seran promoguts
per promotors publics o privats, especialitzats en la
promocio d’habitatges per a la venda.

L’objectiu del present document seria, per tant, I’apartat b),
es a dir, el desenvolupament d’un programa d’habitatge de
lloguer de preu assequible i a llarg termini.

Dins del programa de treballs d’aquesta comissio, seria
convenient ser capacos de quantificar la xifra i el termini dels
objectius.

= Condicions per al desenvolupament del programa

Condicions que es demanen per a I’entrada al mercat de
lloguer, des del punt de vista d’empresa especialitzada:

1. Estabilitat normativa
2. Viabilitat economica
3. Disponibilitat de sol

Condicions que es demanen des de I’interes public, entenent
per interes public el compliment de la funcié social de
I’habitatge a llarg termini:

1. Manteniment de lloguer a llarg termini

2. Prevenir la degradaci6 social

3. Mantenir un bon estandard de qualitat residencial
4

. Assignacio d’habitatges d’acord amb els criteris publics La conciliacié dels

interessos publics i
La conciliacié dels interessos publics i privats no només ha de  Privats no nomes ha
ser possible, sin6 que hauria de ser la millor de les deser poss'b'e’_s'”o
alternatives per tal d’oferir un habitatge de lloguer, de que_ hauria de
. . - . . \ ser la millor de les

qualitat a preu assequible i disponible per a qualsevol ciutada i
. .. . . alternatives

gue el demani. Per tant, els objectius serien els seguents:
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= Qualitat de I’habitatge ofert de lloguer
» Preus assequibles

= Volum suficient per tal de satisfer la demanda

Sobre la base d’aquests objectius, es planteja el
desenvolupament del programa que podriem anomenar
“lloguer assequible” en col-laboraci6 entre la iniciativa
publica i la privada. Sobre la base d’aquesta col-laboracio
I’administracié publica hauria de comprometre’s a:

» L’aportacié de sol destinat a la promocié d’habitatge
protegit, a un preu equivalent al 25% del preu del modul
vigent.

= El lliurament de solars urbanisticament llestos per a ser
edificats.

Per altra banda, els promotors privats hauran de tenir la
consideracio de promotors socials, segons el previst a I’article
50 de la Llei pel Dret a I’Habitatge en matéria de lloguer i,
per tant, hauran de:

= Tenir com a objectiu social principal la promoci6 i gestid
d’habitatges de lloguer, acreditat pel nombre d’habitatges
de propietat i pel recursos propis compromesos.

= Els programes de lloguer a desenvolupar seran els definits
pel financament a 25 anys i excepcionalment a 30 anys.

= No transmetre els habitatges desenvolupats en el marc del
“conveni” almenys durant el periode d’afectacio al regim
de lloguer.

El marc de col-alboracio sobre el qual es desenvolupara:

» El programa de lloguer es desenvolupara en el marc del

Decret pel Dret a I’Habitatge i per tant amb les
subvencions i subsidiacions previstes en el pla.
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= En el cas que es produeixin canvis normatius que alteren
I’equilibri  economic, s’establiran els mecanismes
compensatoris.

Pla d’actuacio6

= |dentificaci6 del programa d’habitatges de lloguer que
s’han de desenvolupar

= Identificacio dels agents que hi intervenen

» Establiment d’un conveni “marc” que garanteixi el
desenvolupament
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5.2 Visi6 de les entitats sense anim de lucre

En aquest apartat es fan unes primeres reflexions sobre la
visio, que tenen o poden tenir, les entitats no lucratives (ENL)
en la seva activitat d’oferir solucions per trobar un habitatge
digne a persones i families en risc d’exclusié social
residencial, o simplement ja excloses.

Valoracié de les principals dificultats des de la visio de les
entitats sense anim de lucre.
(Antoni Salamero. Fundacié Foment Habitatge Social)

a) Els problemes
Problemes economics

En el tracte amb aquests col-lectius sempre hi ha un problema
que és I’economic. Aquest afecta tant al llogater com a
I’entitat social que realitza I’activitat d’oferta d’habitatge.

Per tractar de copsar aquesta dificultat suposarem que els
col-lectius afectats no disposaven anteriorment d’un
habitatge a preu antic. Es a dir, que han de fer front, ara, a
uns lloguers nous, elevadissims. Pensem, per exemple, en una
familia composada per una mare i dos fills petits que ingressin
uns 800€/mes (aquests suposits so6n habituals en els
col-lectius de possibles usuaris dels habitatges d’inclusio).
Utilitzant la idea del lloguer just, aquesta familia podria
pagar com a maxim 200€/mes de renda. Obviament no hi ha
habitatges amb lloguers nous tan baixos, ja siguin privats o
publics. L’Gnica solucié per aquesta familia és un habitatge
dels que ara s’anomenen d’inclusié.

Si existeix un
problema econdmic
del llogater o
potencial llogater,

Pero si existeix un problema economic del llogater o potencial també hi ha un
llogater, també hi ha un problema economic de I’entitat que problema economic
I’acull. Els 200€/mes que pagaria una familia tipus, com de I’entitat que
I’esmentada abans, no cobreixen ni de bon tros les despeses I’acull
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d’explotaci6 de I’entitat acollidora. Concretament, seguint En un primer
amb I’exemple, no arriben ni a la meitat. moment acostuma a

ser I’entitat la que
En definitiva, usuaris i entitats d’inclusié necessiten ajuts. es fa carrec dels

rebuts dels serveis
Altres problemes economics que presenten aquests col-lectius que despres els
s6n: repercuteix, si pot,

als usuaris o

= probabilitat elevada d’impagament de lloguers llogaters

= probabilitat elevada d’impagament dels serveis (aigua,
llum...)

Per pal-liar el primer problema es fa un seguiment intens per
part de I’entitat i pel que fa al segon, acostuma a ser
I’entitat, la que es fa carrec en un primer moment dels rebuts
dels serveis que despres els repercuteix, si pot, als usuaris o
llogaters.

Dificultats i desconeixement dels habits de convivéncia

Molts dels col-lectius allotjats en pisos d’inclusié desconeixen
els habits de manteniment dels habitatges i no tenen la
cultura de les reparacions ni del manteniment d’un pis. La
consequéncia immediata és el deteriorament de I’habitatge i
el trasllat del problema economic i de gestio a I’entitat
d’acollida.

Un altre problema greu i sovint insoluble, és el de la
convivéncia amb el veinat. Es cert que normalment el veinat
carrega, totes les culpes dels problemes de convivencia als
col-lectius en risc d’exclusié, pero també és cert, que sovint,
els veins tenen rad i la solucio és dificil d’assolir.
Malauradament, la solucié en molts casos, passa per traslladar
la familia, la qual cosa és molt dificil, cara i de vegades
impossible. A més, en aquestes situacions, si el pis esta llogat
per I’entitat sol ser el propietari que, cansat de problemes,
no vol renovar el contracte.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 23



T Generalitat @
@

Y de catalunya Ajuntament de Barcelona

Consorci de I'Habitatge de Barcelona

Dificultats de seguiment

El seguiment que fan les entitats és economicament costos. El seguiment
Res a veure amb el que fa per exemple una Administracié o que fan
una immobiliaria normal. les entitats socials
€s

D’altra banda, molts usuaris no admeten el seguiment, es economicament
costos

creuen autosuficients quan en realitat no ho son. També son
habituals les mentides o mitges veritats d’aquest col-lectiu.

En definitiva, el seguiment a més de car és dificil i requereix
persones amb coneixements multidisciplinars amplis:
administratius, socials, psicologics... i que, a banda de tot,
creguin molt en el treball qué desenvolupen.

La inserci6

L’exit de la tasca de les entitats és aconseguir la insercié dels
usuaris a la societat diguem “normalitzada™, i aix0 és
francament dificil per les segiients raons:

= Pisos cars tant de lloguer, com de compra.
» Manca d’aptituds i actituds per part de les families o
persones acollides.

b) Algunes reflexions sobre les solucions

b.1) Entenem que la via encertada al Decret 255/2005 de 8 de
novembre, d’actualitzacié del Pla pel dret a I’habitatge
2004-2007, sembla un bon punt de partida i contempla
pels habitatges que estem tractant:

= Subvencions al lloguer de col-lectius amb dificultats
(art. 42/45)

= Ajuts referents a habitatges d’inclusio (art 52/55)

= Ajuts a la rehabilitaci6 (art. 55.3)

» Participacio i financament addicional d’una entitat
col-laboradora.
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Impostos locals i pisos de lloguer. No hi ha dubte que
molts municipis tenen problemes de financament. Tot i
aixi, es podria aprofundir en temes com la reduccié de
I’IBI, les llicencies d’obres, les plusvalues sobre el sol,
etc., quan la destinacié dels habitatges sigui el lloguer.
Val dir que alguns impostos, com [I’IBl, poden estar
exempts de pagament (Ley de Mecenazgo) per a algunes
entitats com les fundacions. També, en alguns suposits
molt concrets, les donacions a fundacions no han de
pagar plusvalues sobre el sol.

Alguns ajuntaments, venen a preu molt moderat o
atorguen el dret d’Us de solars per qué es destinin a
edificar habitatges socials. Es una bona soluci6.

Finalment, en la mesura que s’aconsegueixi abaratir els
preus dels habitatges protegits, es millorara I’eficiéncia
dels habitatges anomenats d’inclusio. Es a dir, els
diferents segments del mercat de [|’habitatge poden
actuar com a vasos comunicants. Si es millora un
segment, I’adjacent també es beneficia.
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Les principals dificultats de les entitats no lucratives (ENL)
per aconseguir habitatges de lloguer i realitzar els seus
programes socials.

(Anna Vives, Fundaci6 Caixa Catalunya)

Les entitats no lucratives (ENL) que treballen en I’ambit de
I’exclusié residencial cerquen habitatges de lloguer per
realitzar basicament tres tipus d’actuacions:

» Actuacions de mediacio en les quals el llogater és I’usuari:
les ENL ajuden, assessoren i acompanyen a persones que
pateixen discriminacié alhora de cercar un habitatge de
lloguer.

» Actuacions de mediaci6 en les quals les ENL sén les que
lloguen [I’habitatge: les ENL Illoguen habitatges i
posteriorment els subroguen o realitzen un acord amb els
usuaris per tal que aquests puguin gaudir de I’habitatge
per un periode prolongat de temps.

» Actuacions d’acolliment en habitatges d’inclusi6 o
tutelats: les ENL lloguen habitatges per acollir-hi persones
en risc d’exclusié i/o que necessiten algun tipus de tutela
per un periode de temps determinat o d’una manera meés
permanent.

Les dificultats principals sén diferents en funcié de les
actuacions que es duen a terme. Dificultats en el suposit A,
quan les entitats ajuden a usuaris a llogar directament un

habitatge: Les ENL ajuden,

assessoren i

= Reticencies dels propietaris a llogar a persones amb baixes acompanyen a

rendes economiques basades en la por a deixar de cobrar persones que

el lloguer. Soluci6: assegurances de cauci6 o també pateixen

anomenades de lloguer discriminacio

alhora de

= Reticéncies dels propietaris a llogar a persones estrangeres cercarun

. . e habitatge de
immigrades basades en prejudicis i en la por dels |

oguer

propietaris a llogar el pis a persones: amb baixes rendes

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 26



MY Generalitat =

Wl¥ de Catalunya éﬁ@’

Ajuntament de Barcelona

Consorci de I'Habitatge de Barcelona

economiques i/0 treballs inestables, que puguin crear
problemes amb els veins, que puguin malmetre I’habitatge
etc. Soluci6: assegurances multirisc i accions de
sensibilitzacio de propietaris.

Les borses municipals de lloguer social tenen com a
objectiu realitzar aquesta tasca de mediacio pero les ENL
constaten que hi ha una franja amplia de persones que no
poden accedir a les borses municipals per ingressos i/0
garanties insuficients perd que amb [’acompanyament
adient d’una ENL podrien llogar i mantenir un habitatge.
Es a dir, les borses municipals de mediacio6 social exclouen
les persones en més risc d’exclusio i aquestes potser sén
les que més necessiten aquesta mediacio.

Dificultats en els suposits B i C, quan és I’ENL la que ha de
llogar I’habitatge:

1° Dificultat: El lloguer d’un habitatge a una entitat,
persona juridica i no fisica, ha de suportar I’IVA. El
propietari que lloga un habitatge a una empresa o ENL ha
de fer declaracions trimestrals de I’IVA, cosa que molts
propietaris rebutgen per les gestions que comporta. A meés
les ENL han de pagar més per aquest habitatge que un
particular. Soluci6: exempcié de [I’'IVA pel lloguer
d’habitatges a ENL.

2° Dificultat: El lloguer d’un habitatge a una ENL no té cap
mena de bonificacié a I’IRPF del propietari sind que amb
les noves exempcions fiscals pel lloguer, especialment a
joves, I’opci6é de llogar a una ENL és encara menys
atractiva. Hi ha un greuge comparatiu important. Solucio:
exempcions fiscals als propietaris que lloguin habitatges a
ENL ( semblants a les de lloguer a menors de 35 anys)
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Reticéncies dels propietaris a llogar habitatges per a qué
hi visquin persones en risc d’exclusid. Les entitats moltes
vegades han de “maquillar” la seva activitat i/o I’objectiu
d’inclusi6 de [I’habitatge. Solucié: informacié i
sensibilitzacio.

Caracteristiques dels habitatges i zona geografica: les ENL
per poder gestionar eficientment els habitatges tutelats
necessiten pisos en zones geografiques determinades, a
prop de la seva seu, ben comunicats per no aillar els
usuaris i poder treballar la seva insercié laboral, etc. A
més cada dinamica d’intervencié necessita tipologies
diferents d’habitatges: més grans, més petits etc. Per tant
moltes vegades no es tracta tant de trobar *“qualsevol”
habitatge sin6 un habitatge amb unes caracteristiques
molt determinades.

Les ENL no tenen cap tipus d’ajuda economica al lloguer.

Els usuaris d’inclusié de les ENL no poden gaudir dels ajuts
al lloguer de la Generalitat de Catalunya.
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5.3 Visio de les cooperatives

Valoracié de les principals dificultats des del sector de les
cooperatives
(Pere Esteve, president de la Federaci6 de Cooperatives).

Hem de tenir molt present que les cooperatives d’habitatges
gue portin a terme promocions en regim d’adjudicacio d’us,
no son cooperatives d’una altra classe, com en algun moment,
de manera equivoca, s’ha plasmat en debats, documents i
informes. No estem davant la dicotomia *cooperatives
d’habitatges™” versus “cooperatives d’0s”. Aquesta distincio
és, a més d’incorrecta, perillosa, perque pot portar a una
desnaturalitzacio i mixtificaci6 de les cooperatives
d’habitatges. Parlem, sempre, de cooperatives d’habitatges
com a una sola classe de cooperatives que, en el
desenvolupament de la seva activitat, poden adjudicar
habitatges i altres elements als seus socis i, en determinades
condicions a tercers, ja sigui en propietat, en lloguer, o en
réegim cooperatiu de cessié d’Us. Nosaltres proposem com a
denominacio, ja a I’inici d’aquest informe, la recollida a
I’article 108 de la Llei catalana de cooperatives, que,
referint-se Unicament a les cooperatives d’habitatges, ens
parla de “les promocions que siguin adjudicades a la
cooperativa en régim d’us”. Un model
cooperatiu de
La integracié de la gesti6 en els consells rectors i equips cessi6 d’Us permet
directius de les propies cooperatives d’habitatges no sera un conjunt
facil, i possiblement ens trobarem amb obstacles de dificil harmonic de
solucio. Pero és un repte que no podem defugir, en el ben . reg_leS'
\ . . ) d’interelacions,
entes que I’actual llei de cooperatives ens permet configurar d"implicacions
consells rectors potents amb la necessaria legitimitat socials en el
democratica que imposa que han de ser elegits per projecte
I’assemblea.
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Els reptes sén grans. El projecte de llei pel dret a I’habitatge,
si s’aprova, ens pot marcar un cami, perd0 hem d’estar
amatents a unes amenaces inercials que, si no apretem,
tendiran a imposar-se, la més important de totes, equiparar o
imposar com a Uunica forma contractual de vinculacié
cooperativa d’habitatges-soci, la determinada pel lloguer.

Les cooperatives ofereixen espais de singularitat organitzativa
que no vol dir, ni molt menys, espais desregulats, precaris o
no respectuosos amb els legitims drets i interessos de les
parts. Ans al contrari, aquests espais de singularitat,
explorats i explicats amb el maxim rigor, s6n una font de
potencialitats i de creativitat que ha de permetre trobar
solucions molt més flexibles i adaptades a la realitat local i
cooperativa, i la llei ens marca un cami a seguir.

Un exemple pot ser la gestié interna dels conflictes per part
de la cooperativa. Un model cooperatiu de cessié d’Us ha de

permetre, i permet, un conjunt harmonic de regles i
d’interrelacions, d’implicacions socials en el projecte propi,
efectiu, agil i amb les degudes garanties, que permeti

gestionar els conflictes, els incompliments d’obligacions
socials, la morositat, etc. La tipificacio de les faltes i
sancions, obligatoria en tota regulacié cooperativa, €s un
cami, els recursos interns, un altre, els procediments de
conciliaci6 o la submissi6 a arbitratge cooperatius,
possibilitats d’oferir solucions que no es demorin en el temps
més d’allo raonable, sense oblidar que sempre caldra la
tutel-la judicial si, malauradament s’ha d’arribar a fer
efectiva I’expulsio del soci i la desocupacio de I’habitatge.

Per altra banda, no podem deixar de manifestar que el regim
fiscal incentivador aplicable al regim d”Us cooperatiu ha de

. . e .. No ens ajuda
ser, per analogia, el que s’aplica al regim de lloguer.

gaire el

regim fiscal

No ens ajuda gaire el régim fiscal especial de les entitats especial (z?t'?ts
. , , . e, entitats
dedicades a I’arrendament d’habitatges (bonificacié del 85% dedicades a
de la quota integra de I’impost de societats, i del 90% si es I’arrendament
refereix a rendiments referits a habitatges adaptats a d’habitatges
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discapacitats, que entén com a arrendament d’habitatge
Unicament el que ve definit per la Llei d’Arrendaments
Urbans. Si que, en qualsevol cas, hauria de quedar clara la
compatibilitat d’aquest regim amb el de la Llei 20/1990,
sobre Régim Fiscal de les Cooperatives, de la mateixa manera
que s’admet actualment la compatibilitat entre el regim
especial de les petites i mitjanes empreses amb el de la Llei
de Régim Fiscal de Cooperatives.

Es un bon moment per a proposar una reforma de la propia
Llei 20/1990, de Regim Fiscal de les Cooperatives, en el sentit
de que, sota determinades condicions, les cooperatives
d’habitatges puguin gaudir de la consideracié d’especialment
protegides fiscalment, de la mateixa manera que ho poden
arribar a ser les cooperatives de treball associat, les agraries,
les de consumidors i usuaris, les d’explotacié comunitaria de
la terra i les del mar. No veiem perque una cooperativa
d’habitatges que tingui la consideracié de promotor social tal
com els defineix I’article 50 del Projecte de Llei del Dret a
I’Habitatge, no ha de poder assolir el mateix grau de
proteccid fiscal, quan del que estem parlant és de facilitar
cooperativament la plena efectivitat d’un dret tan essencial
com al dret I’accés a un habitatge digne, sigui de proteccio
publica o no. Una proposta de modificacié podria consistir en
que tindran la consideracié d’especialment protegides les
cooperatives d’habitatges que, d’acord amb la legislacié que
els hi sigui aplicable, tinguin la consideracié6 de promotors
socials d’habitatges.

Pel que fa I’lmpost sobre el Valor Afegit, aquestes linies son
insuficients per a poder entrar a una analisi en profunditat.
Ara bé, hem de treballar per una interpretacid coherent i
socialment acceptable de la Llei de I’lmpost, que permeti
repercutir el tipus del 4% a allo que la llei defineix com les
entregues d’habitatges qualificats administrativament com de
proteccié oficial de régim especial o de promocié publica,
guan les entregues s’efectuin pels seus promotors.
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No és admissible alguna doctrina administrativa que sembla
voler considerar les quotes cooperatives vinculades a cessio
d’Gs d’habitatges com una prestaciéo de serveis, al 16% de
I’IVA.

Les quotes dels socis, o han d’estar exemptes si les vinculem
adequadament amb els suposits d’exempcid previstos a
I’article 20 de la Llei de I’IVA, si més no en determinats
serveis prestats per establiments de caracter social i forma
juridica de cooperativa d’habitatges o, si les vinculem a una
contraprestacié per la cessié d’as, hem d’anar al tipus del 4%,
no només en la fase de repercussié al soci, sind també en el
procés de promocié-construccié dels immobles als quals
s’hauria d’assimilar també a la compra de I’immoble.

Per acabar, i mirant més endavant, ens hem de plantejar
modalitats de cessié de I’Gs de I’habitatge en les quals la
cooperativa no se’n reservi la propietat, sin6, per exemple,
un dret temporal de superficie sobre sol a més de 50 anys.

La implicacié en aquests models de les entitats financeres és
problematica, com ho és en tot el Pacte Nacional per
I’Habitatge. Cal una definicié i una implicacié molt més activa
per part de I’Institut Catala de Finances. | potser caldra, si
aguestes entitats no hi posen remei i no s’adapten a les noves
realitats del mercat de I’habitatge i I’habitatge protegit,
cercar formes de financament adaptades radicalment a les
necessitats de les cooperatives d’habitatges i dels seus socis i
socis col-laboradors. No hi ha res que impedeixi la creaci6 de
seccions de credit a les cooperatives d’habitatges, i fins i tot
a cooperatives d’habitatges de segon grau. No son les
elucubracions d’un visionari. Em refereixo a fets molt arrelats
en el moén del cooperativisme agrari i també, en experiencies
més aillades, en el cooperativisme de treball associat i de
serveis. Tenim les eines legals, i un ambit competencial net i
clarament catala: la Llei 6/1998, de 13 de maig, de regulacié
del funcionament de les seccions de crédit de les
cooperatives, i el Decret 280/2003, de 4 de novembre, de
desplegament de I’esmentada Llei.

Cal una definicié i
una implicacioé molt
més activa per part
de I’'Institut Catala

de Finances
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5.4 Visio dels operadors publics

Valoracié de les principals dificultats des del sector public
per a la creacio i la consolidacio d’un parc de lloguer.
(Antoni Sorolla, Gerent del PMHB)

Des del sector public, analitzem les dificultats de la promocio
de lloguer des dues perspectives: respecte del promotor i/o
administrador i respecte de |’usuari.

Respecte del promotor i/o0 administrador les principals
dificultats tenen diferents caracteristiques en funcié de la
dimensid del parc que es construeix i s’administra. De manera
que com més gran és el parc, majors son els riscos. Aquests
riscos es poden resumir en tres aspectes:

Primer: I’amortitzacié de la inversio és a llarg termini. Aixo
limita la capacitat de fer promocions en lloguer ja que passen
a carregar I’endeutament de I’administracié de qui es depen
(és igual que sigui hipotecari) que té uns limits i per tant
condiciona la capacitat general d’inversio.

Segon: la carrega de gestié del parc de lloguer és sempre
important, pero en el cas public, aquesta s’accentua degut a
la capacitat de pressid publica dels usuaris i també a la
dificultat de fer una gestio estricte que a vegades pot anar en
detriment de la funcié social (per exemple, els desnonaments
o el risc d’impagament).

Tercer: el manteniment del parc és una carrega important,
pero en el cas d’un operador public, aquesta s’accentua
davant la dificultat de repercutir tots els costos (per
exemple, gairebé mai es repercuteixen els costos de gestio). L’amortitzacio de la

Inversio és a llarg
Respecte a I’usuari, les valoracions que fem es basen en  termini, aixo limita

I’experiéncia de gestié i en la relaci6 que tenim amb els la capacitat de
nostres llogaters o possibles adjudicataris. Creiem que es fer promocions
poden resumir en els punts seglients: de lloguer
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= Aspectes culturals: tradicié, potenciacié tradicional a
Espanya del mercat de compra venda,... En general la
gent, si pot, prefereix la compra al lloguer.

= No es patrimonialitza: no és una asseguranca de futur.
Aquesta és una preocupacio constant que manifesten. No
es pot vendre quan es necessiti o es facin grans i tampoc
ho poden deixar als hereus.

= No té ajuts fiscals importants: esta clarament penalitzat
en relacio a la compra.

» |nestabilitat: comporta inseguretat a mig i llarg termini. A
part dels drets i criteris del propietari, també els canvis de
mercat, de legislaci6 o de criteris politics els poden
afectar més.

= Els preus son molt cars: massa propers a la compra.

= Al mercat lliure acaba sent igualment una inversié inicial
molt alta (diposits i garanties).
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5.4 El paper dels Fons immobiliaris

Els Fons Immobiliaris sén entitats d’inversié col-lectiva que A I’any 2003 el
inverteixen en immobles per a la seva explotacié en lloguer. mercat de Fons
Per Llei, han d’invertir un minim del 50% del seu patrimoni en Immobiliaris a
immobles residencials per a beneficiar-se de determinats I"Estat Espanyol

. ja gestionava
avantatges fiscals. Jag ,
més de

2.800 milions

Tot i que van ser creats a I’any 1995, a I’any 2003 el mercat d’euros

dels Fons Immobiliaris a I’Estat Espanyol, format Unicament
per quatre fons gestionats per diferents entitats financeres,
ja gestionava més de 2.800 milions d’euros.

El fet que cada vegada hi ha menys propietats verticals
destinades a lloguer, fa que siguin uns clients potencials dels
parcs de lloguer, tan siguin publics com privats. En el cas dels
publics té I’avantatge que pot reduir significativament
I’endeutament garantint I’Us social de I’habitatge.

La participacié d’uns Fons Immobiliaris en una promocio
d’habitatge public ja en funcionament podria tenir
fonamentalment dos nivells basics:

El primer, inclouria per un costat |’adquisici6 com a
patrimoni, es a dir, els Fons compren I’edifici o el dret de
superficie (“la construccié”) per un periode; i per un altre
costat s’encarreguen de la gestio i el manteniment de
I’edifici: administracié, cobrament lloguers, manteniment
preventiu i correctiu,.. L’administracio publica es pot quedar
amb el control dels adjudicataris: la proposta en funcié de les
llistes publiques establertes.

El segon seria passar-ho tot als Fons, inclosa la seleccid
d’adjudicataris. Aquesta opcié no sembla massa recomanable
perque seria convenient que aquest control sigui public, a
part que entraria en contradiccié amb els registres unificats.
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Evidentment, en funci6 de la promocié, de I’estat de la
mateixa, del preu de lloguer establert, dels avals dels
llogaters dels que es disposi i de la dimensié de I’encarrec (els
dos nivells comentats o altres alternatives), [I’oferta
economica variara, doncs els Fons el que buscaran és garantir
una rendibilitat minima (que per les inversions residencials es
pot moure a I’entorn del 6-7%).

Un altre aspecte a considerar és la participacio directa dels
fons de pensions en la promoci6 i gestié d’habitatges protegits
de lloguer. Ara per ara, hi ha poca implicacié d’aquests fons,
publics o privats. A I’Estat Espanyol podem trobar una
primera experiencia. El maig de 2004 es va crear la societat
Lazora, formada per Larcovi, Azora i nou caixes d’estalvi i
tres fons de pensions privats, per a construir i finangar
habitatges protegits en regim de lloguer, amb I’objectiu de
construir 10.000 habitatges en diferents ciutats de I’Estat.
Al 2004
A nivell internacional, podem trobar una primera experiéncia, es va crear Lazora
del World/BRIDGE, d’incorporacié dels fons publics de _formada per
pensions per al financament d’habitatges assequibles per a Larco_v" Az?ra'n(?u_'
unitats familiars de rendes baixes o molt baixes, en que hi caixes d eSta_IV' '
o ] i tres fons de pensions
participen dos dels fons de pensions més grans dels Estats privats per a
Units, per invertir en préstecs per a la construccié sense construir i financar
interessos economics d’habitatges assequibles. habitatges protegits
(http://habitat.aq.upm.es/dubai/96/bp372.html) en régim de lloguer
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6. CONCLUSIONS

Aquest document ha posat de relleu els mecanismes i
alternatives dels diferents operadors del mercat de lloguer a
la ciutat de Barcelona. De fet no es tractava de consensuar
models d’actuacio siné donar a coneixer les diferents visions,
d’avantatges i obstacles, dels operadors. En aquest sentit es
destaca:

- El Dret a Superficie pot ser un instrument aplicable a la
ciutat de Barcelona, no per incidir al mercat lliure de
la ciutat sin6 per crear un mercat de lloguer paral-lel i
accessible a la ciutat.

- La col-laboracio entre el sector privat i el sector public
per a la creacié d’un parc d’habitatge assequible a la
ciutat és possible, com ho demostren I’experiéncia de
Sabadell i com recull la nova Llei de Contractes del
Sector Public.

- El regim d’Us dels habitatges s’erigeix com una nova
forma cooperativa alternativa a la transmissio de la
plena propietat del soci a desenvolupar els propers
anys pel sector cooperatiu.

- Els Habitatges d’Inclusié sén un bon instrument per
atendre a poblacié amb problematiques socials o en
risc d’exclusié social, sempre que tinguin en compte les
mesures d’acompanyament.

- Sobre les dificultats dels diferents operadors s’ha
evidenciat que en materia d’habitatge I’estabilitat
normativa, el financament i [I’IVA tenen wuna
importancia capdal per a tots els agents: Sector privat,
Administracid, Entitats No Lucratives i Cooperatives.
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7. ANNEX

7.1 SBD LLOGUER SOCIAL, S.L.
Exemple de col-laboracié publica - privada (Donato Mufioz,
CEVASA)

Un exemple de col-laboracié entre la iniciativa publica i privada el
tenim en la societat SBD Lloguer Social, participada en un 40% per
I’Ajuntament de Sabadell (a través de VIMUSA), un 40% per CEVASA
i un 20% por Caixa de Sabadell (a través de PROVASA).

La constitucié d’aquesta societat es va dur a terme com a resultat
d’un concurs public per part de VIMUSA, en el que es van definir
les bases per les que es regiria la societat i per tant la relacié
entre la part, o interessos publics, i la part, o interessos privats.
Préviament a la convocatoria del concurs la societat va sondejar les
diferents alternatives i opinions de diversos operadors privats. Els
antecedents o requeriments de les parts eren les seglients:

7.1.1 Requeriment publics

El fonamental és mantenir el control del parc d’habitatges
generat, no sols a curt termini siné de manera indefinida. Aixo
significa mantenir la propietat o alguna forma de propietat
permanent sobre els habitatges.

Els habitatges promoguts només es vendran en un futur si aixi ho
recomana la realitat social del moment, en el cas de mantenir-se
la demanda, només si existeix una alternativa de reinversié que
garanteixi el manteniment del nombre d’habitatges en lloguer.

La assignacié d’habitatges es fara exclusivament a través de la
llista municipal de sol-licitants d’habitatge.

L’Ajuntament no vol participar directament en la gestio del

lloguer, vol que se n’encarregui una empresa privada que
garanteixi la viabilitat economica.
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7.1.2 Requeriments privats

El principal és la viabilitat economica de I’operacié, actualment
aixd ho garanteix el Pla de I’Habitatge, encara que limitant el preu
del sol.

En segon lloc garantir el valor patrimonial a llarg termini, donat el
risc de canvis normatius i imprevistos en I’evolucié de variables
macroeconomiques, com tipus d’interés o inflaci6. Aquesta
garantia la ofereix la propietat de I’immoble i la seva possible
revaloritzacio.

Es valoren com alternatives la concessié administrativa, en la que
I’Ajuntament recupera la total propietat a la fi del periode de
concessio. Aquesta alternativa si bé compleix I’expectativa
patrimonial de I’Ajuntament, presenta els seglents inconvenients:
durant el periode de concessié I’Ajuntament només pot incidir en
les decisions i Us dels immobles en la mesura que hagi pogut
preveure aquestes situacions i regular-les en les condicions de la
concessid. Per altre part, també es corre el risc de que el “privat”
en lloc d’obtenir la rendibilitat a llarg termini en base a una bona
gestio del lloguer, obtingui el benefici a curt termini en base a una
bona gestié de la construccio, el resultat final seria el risc de
pérdua de la funcié de I’habitatge a llarg termini. Aquesta
alternativa, des del punt de vista privat, no premia la bona gestio
del lloguer pel gque empreses especialitzades com CEVASA mai
accedirien a una férmula d’aquesta mena.

Una altre alternativa és [I’alienacié dels solars, aquesta
possibilitat, idonia per als interessos privats, no satisfeia els
interessos municipals a llarg termini, fonamentalment per les
possibilitats de compra-venda posterior i el risc de desafectacié als
objectius previstos a llarg termini.

El punt en el que ambdues parts coincideixen en els seus interessos
és en el manteniment de la propietat a llarg termini. En aquest
punt es planteja [I’alternativa d’una societat mixta, que
efectivament permet mantenir un control sobre les decisions a
futur, les decisions es prenen en el si d’una societat en la que
estan representades les dues parts i es manté un control sobre
possibles transmissions de participacions: L’Ajuntament controla el
futur dels immobles i el gestor, de manera indefinida. Per la seva
part el soci privat, té la seva part corresponent de propietat, en
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forma d’accions, que es revaloritzaran al mateix ritme que els
immobles i pot recuperar la rendibilitat esperada a través de
dividends, en lloc de via rendes.

Finalment la questié sobre el control de la societat, qui ostenta la
majoria del capital i per tant controla les decisions. Si bé aquesta
questio es pot resoldre’s per diferents camins, per a la iniciativa
privada una participacié majoritaria de representacié publica,
representa una dependéncia de decisions politiques, a les que no
hauria d’estar sotmés un projecte d’aquestes caracteristiques.
L’entrada d’un tercer soci amb sensibilitat en matéria social i
obligat a oferir resultats economics va ser, en aquest cas, el soci
ideal per a garantir el govern de la societat mixta.

El resultat a data d’avui és el seglient:

= L’Ajuntament facilita els solars a una repercussié del 15% del
valor del modul.

= VIMUSA s’encarrega de gestionar la promocié fins a la seva
entrega claus en ma, cobrant per aix0 un 6% del pressupost
d’execucié material de I’obra.

= CEVASA gestiona els contractes amb els llogaters i administra
tant I’activitat de lloguer i manteniment dels immobles com
I’administraci6 de la societat mixta, pel que cobra un 6% de les
rendes brutes.

= La Caixa de Sabadell garanteix el finangament requerit un cop
exhaurides les aportacions de capital i el financament
qualificat.

= Durant el 2.007 es lliurara la primera promocio, de 92
habitatges en lloguer. Estan en construccié uns 150 habitatges
més, pendents de licitacié d’obres i de llicéncia al voltant de
300 i en fase de projecte més de 100. En total més de 500
habitatges en desenvolupament que es lliuraran en els propers
4 anys, tots en lloguer amb el programa de financament a 25
anys.

Grup de Lloguer. Consell de I'Habitatge Social de Barcelona 40



MY Generalitat
Wl¥ de Catalunya é’ﬂ;

Ajuntament de Barcelona

Consorci de I'Habitatge de Barcelona

Els compromisos parasocials addicionals son els segients:

= Les vendes d’habitatges, un cop transcorregut el periode de
financament qualificat només es produiran quan sigui possible
una reinversid en el mateix nimero d’habitatges, o si les
circumstancies socials o de mercat no requereixen el
manteniment d’aquest nombre d’habitatges.

= Existeix un pacte de sindicacié de participacions, de tal manera
gue no sén lliurement transmissibles.

= Els terrenys i solars es transmeten al 15% del preu del modul
vigent per a vivendes del regim general.

La societat ve funcionant a plena satisfaccié per a tots els socis,
amb folganca economica (gracies al preu de transferencia dels sols

i la bona gesti6 dels recursos financers).

Aguest model esta sent estudiat actualment per altres municipis
de I’area metropolitana.
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7.2 COOPERATIVES D’HABITATGES EN REGIM D’US
(Pere Esteve, Federaci6 de Cooperatives d’Habitatges de
Catalunya)

L’Exposicié de Motius del Projecte de Llei del Dret a I’Habitatge a
Catalunya posa I’emfasi en la necessitat de potenciar amb mesures
de proteccio publica, I’habitatge de lloguer i, també, altres formes
analogues al lloguer, com ho poden ser les cessions de I’Gs de
I’habitatge als seus socis per part de les cooperatives d’habitatges.

Caldra trencar alguns esquemes culturals, forca arrelats en el
nostre model cooperatiu.

En primer lloc, les cooperatives d’habitatges poden procurar
habitatges, locals i altres elements connexos no només mitjancant
la féormula absolutament dominant fins ara consistent en la
transmissi6 de la plena propietat al soci. Les cooperatives
d’habitatges poden adjudicar i cedir als socis, mitjancant qualsevol
titol admés en dret, la plena propietat o el ple Us dels habitatges o
les instal-lacions o les edificacions complementaries. Si en
mantenen la propietat, els estatuts socials han d’establir les
normes d’0s i els drets i les obligacions dels socis i de la
cooperativa, i poden regular la possibilitat que el dret d’as de
I’habitatge o el local sigui cedit a socis d’altres cooperatives
d’habitatges que tinguin establerta aquesta modalitat o sigui
permutat amb aquests (article 107.3 de la Llei 18/2002, de 5 de
juliol, de cooperatives).

Les cooperatives d’habitatges també poden tenir per objecte la
construccié d’habitatges per a cedir-los als socis mitjancant el
regim d’Us i gaudi, bé per a Us habitual i permanent, o bé per a
descans o vacances, o destinats a residéncies per a persones grans o
amb discapacitacié (article 106.3 de la Llei de Cooperatives).

Estem davant formes autogestionaries de cessié de I’Gs que no
tenen per qué coincidir amb el lloguer, tot i que les cooperatives
d’habitatges poden també recérrer a aquesta modalitat
contractual en concret (article 107.4 de la Llei de Cooperatives).

Des de la Federacié de Cooperatives d’Habitatges de Catalunya,

davant el repte que suposa el Projecte de Llei del Dret a
I’Habitatge de Catalunya i la posicié central que les cooperatives
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han de tenir en aquest procés, s’ha treballat per a la formulacié
d’un projecte de llei, millorable certament, perd que, a hores
d’ara, creiem que fa seu i ha assolit el mandat constitucional de
I’article 129.2 quan ens diu que els poders publics fomentaran,
mitjancant una legislacié adequada, les societats cooperatives.

Només volem fer esment aqui a alldo que preveu I’article 80.7 de
I’esmentat Projecte, que, sota la denominaci6 de “Promocié
d’habitatges amb proteccié oficial”, preveu, en I|’esmentat
apartat, que la modalitat de promocié d’habitatges en regim
cooperatiu de cessi6 de dret d’as, quan compleixin els requisits
exigits per la normativa per als habitatges amb protecci6 oficial en
regim de lloguer, seran considerats com aquests dins els plans
d’habitatge.

Per tant, la cooperativa pot recérrer a models estandarditzats,
normalitzats juridicament, com podria ésser el dret real d’Us, el
dret temporal d’ds amb opcié de compra, etc., o autoregular
models propis que, aix0 si, caldra, com hem dit abans que
compleixin els requisits exigits per la normativa per als habitatges
amb proteccio oficial en regim de lloguer, si volen accedir al regim
de protecci6 dels plans d’habitatge respectius. L’aposta de les
cooperatives d’habitatges per incidir amb poténcia en el mercat
del lloguer o de formules cooperativitzades de cessié de I’Gs de
I’habitatge, acabara, si més no en part, amb varis paradigmes molt
arrelats en el model hispanic de cooperatives d’habitatges, i aixo
en dos sentits:

a) Assistirem a la transformacié d’una vinculacié societaria per
part del soci que cerca habitatge, que s’esgotava amb
I’adjudicacié definitiva de [I’habitatge en propietat -una
vinculacié essencialment finalista i breu en el temps-, a una
vinculacié6 molt més estable i duradora dels socis amb la
cooperativa. Caldra encaixar democraticament els drets i
obligacions d’aquests socis amb una gestié d’alt nivell, com no
pot ser d’altra manera, de les societats cooperatives.

b) D’una vegada haurem de plantejar-nos la integracié dins el
teixit de la propia cooperativa dels elements de gestio com a
part nuclear de I’activitat cooperativitzada. Passarem d’un
model, molt arrelat, de gestié separada de la cooperativa,
contractada per aquesta, a una gestié integrada en la propia
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cooperativa d’habitatges, mitjancant uns equips directius
competents i uns consells rectors configurats com a equips de
treball amb implicacié directa en I’administracio i la gestio.
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7.3 LEY 30/2007 DE CONTRATOS DEL SECTOR PUBLICO
(Aportacions de Juli Ponce, Universitat de Barcelona)

Articulo 7. Contrato de concesién de obras publicas

1. La concesion de obras publicas es un contrato que tiene por
objeto la realizacion por el concesionario de algunas de las
prestaciones a que se refiere el articulo 6, incluidas las de
restauracion y reparacion de construcciones existentes, asi como la
conservacion y mantenimiento de los elementos construidos, y en
el que la contraprestacion a favor de aquél consiste, o bien
Unicamente en el derecho a explotar la obra, o bien en dicho
derecho acompafiado del de percibir un precio.

2. El contrato, que se ejecutara en todo caso a riesgo y ventura del
contratista, podrd comprender, ademas, el siguiente contenido:

a) La adecuacion, reforma y modernizacion de la obra para
adaptarla a las caracteristicas técnicas y funcionales requeridas
para la correcta prestacion de los servicios o la realizacién de las
actividades econémicas a las que sirve de soporte material.

b) Las actuaciones de reposicién y gran reparacion que sean
exigibles en relacion con los elementos que ha de reunir cada una
de las obras para mantenerse apta a fin de que los servicios y
actividades a los que aquéllas sirven puedan ser desarrollados
adecuadamente de acuerdo con las exigencias econOmicas y las
demandas sociales.

3. El contrato de concesion de obras publicas podra también prever
gue el concesionario esté obligado a proyectar, ejecutar,
conservar, reponer y reparar aquellas obras que sean accesorias o
estén vinculadas con la principal y que sean necesarias para que
ésta cumpla la finalidad determinante de su construccion y que
permitan su mejor funcionamiento y explotaciéon, asi como a
efectuar las actuaciones ambientales relacionadas con las mismas
que en ellos se prevean. En el supuesto de que las obras vinculadas
0 accesorias puedan ser objeto de explotacion o aprovechamiento
econdémico, éstos corresponderan al concesionario conjuntamente
con la explotacion de la obra principal, en la forma determinada
por los pliegos respectivos.
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Articulo 8. Contrato de gestién de servicios publicos

1. El contrato de gestion de servicios publicos es aquél en cuya
virtud una Administracion Publica encomienda a una persona,
natural o juridica, la gestién de un servicio cuya prestacion ha sido
asumida como propia de su competencia por la Administracién
encomendante.

2. Las disposiciones de esta Ley referidas a este contrato no seran
aplicables a los supuestos en que la gestion del servicio publico se
efectie mediante la creacion de entidades de derecho publico
destinadas a este fin, ni a aquellos en que la misma se atribuya a
una sociedad de derecho privado cuyo capital sea, en su totalidad,
de titularidad publica

Articulo 11. Contrato de colaboracion entre el sector publico y
el sector privado

1. Son contratos de colaboracién entre el sector publico y el sector
privado aquéllos en que una Administracion Publica encarga a una
entidad de derecho privado, por un periodo determinado en
funcion de la duracién de la amortizacion de las inversiones o de
las formulas de financiacion que se prevean, la realizacion de una
actuacién global e integrada que, ademas de la financiacion de
inversiones inmateriales, de obras o de suministros necesarios para
el cumplimiento de determinados objetivos de servicio publico o
relacionados con actuaciones de interés general, comprenda alguna
de las siguientes prestaciones:

a) La construccion, instalacion o transformacion de obras, equipos,
sistemas, y productos o bienes complejos, asi como su
mantenimiento, actualizacion o renovacion, su explotacion o su
gestién.

b) La gestion integral del mantenimiento de instalaciones
complejas.

c) La fabricacion de bienes y la prestacion de servicios que
incorporen tecnologia especificamente desarrollada con el
propésito de aportar soluciones mas avanzadas y econémicamente
mas ventajosas que las existentes en el mercado.
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d) Otras prestaciones de servicios ligadas al desarrollo por la
Administracién del servicio publico o actuacion de interés general
que le haya sido encomendado.

2. S6lo podran celebrarse contratos de colaboracién entre el sector
publico y el sector privado cuando previamente se haya puesto de
manifiesto, en la forma prevista en el articulo 118, que otras
férmulas alternativas de contratacién no permiten la satisfaccion
de las finalidades publicas.

3. El contratista colaborador de la Administracion puede asumir,
en los términos previstos en el contrato, la direccion de las obras
que sean necesarias, asi como realizar, total o parcialmente, los
proyectos para su ejecucion y contratar los servicios precisos.

4. La contraprestacion a percibir por el contratista colaborador
consistira en un precio que se satisfar4 durante toda la duracién
del contrato, y que podrd estar vinculado al cumplimiento de
determinados objetivos de rendimiento.
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7.4 DRET REAL D’USDEFRUIT
(Aportacions de Josep Garcias. Probens)

Avantatges del model

Aguesta proposta - experiéncia pensem que te els seglents grans
avantatges:

1.Creaci6 d’uns operadors socials que actuen directament en
competencia amb els operadors convencionals privats i per tant,
probablement ja a curt termini, pot contribuir a “pacificar” les
dures condicions d’accés e I’habitatge de lloguer en zones urbanes
consolidades, al posar en mercat una oferta a preus més redurts i
unes qualitats de producte sovint superiors a les actuals del mercat
privat convencional (en general habitatges envellits i/o amb poc
manteniment, o deficiéncies d’habitabilitat o confort ).

2.Mixtificacié dels usos i I’estrat social en entorns urbans
sociologicament homogenis, tot evitant la concentracié espacial
dels habitatges socials en la linia que preveu el projecte de Llei
per al Dret a I’Habitatge de Catalunya, en fase de tramitacio
Parlamentaria.

3.Dinamitzacié del sanejament urba i rehabilitaci6 del parc
existent en zones i indrets urbans on sol haver-hi una certa
decadéncia residencial, adhuc urbanistica, o be hi ha simptomes
que aquesta es produeixi a curt termini.

4.Dinamitzaci6 de [I’activitat economica que comporta la
rehabilitacio d’edificis: Tant des del vessant de creaci6 de llocs de
treball i les enormes possibilitats de poder fer insercié socio-
laboral de persones amb dificultats per a accedir al mén laboral,
aixi com, des d’un punt de vista macroecondmic, la neutralitzacié
de la davallada que esta experimentant el sector residencial de
nova promocio.

5.Es més sostenible (tant des del punt de vista econdmic com social
com mediambiental) créixer rehabilitant i donant nous usos al
parc immobiliari existent, que crear nous eixamples residencials,
sovint extensius, amb grans necessitats de mobilitat urbana i forts
impactes en I’entorn natural.
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Inconvenients del model

Els inconvenients més grans que copsem per a la posada en marxa
d’aquesta experiéncia:

Primer.- Enorme dificultat en trobar “producte”: Fonamentalment
per dues raons:

Reticencia dels propietaris privats a cedir les immobles. Amb
les fortes plusvalues especulatives que fins ara el mercat
atorga als actius immobiliaris, fa que llurs amos pensin en el
curt termini i en el control immediat de disponibilitat de la
finca. Els fa por “lligar-se” a terminis llargs. A més a més, el
fortissim desequilibri entre oferta i demanda (en favor
d’aquesta) d’habitatge de lloguer en zones on actuem (nuclis
urbans antics i/o densificats), al propietari 1I’hi és molt més
“rendible” llogar a preus alts i de qualsevol manera
(infrahabitatge, sobreocupaci6, etc.) que “desfer-se” de la
finca per un temps (malgrat que la recupera rehabilitada i amb
una nova vida técnica) i, mentrestant, cobrar una renda o
canon no especulatiu.

Certa desinhibicié de les Administracions Publiques en fer
complir la Llei. Efectivament; Les disfuncions d’infrahabitatge,
amuntegaments, cessions irregulars, manca d’habitabilitat,
problemes de convivéncia i I’obligaci6 del propietaris en
mantenir les finques en condicions de seguretat, salubritat i
ornat public entenem que NO sén prou perseguides per
I’Administracié6 Publica. Pensem que actualment ja hi ha
instruments legals per a tot aixo (sens dubte que I’aprovacio de
la Llei per al Dret a I’Habitatge sera un mecanisme molt més
potent) i, segons la nostra percepcidé, manca una actitud “més
valenta” per part de I’Administracié en I’obertura, tramitacio i
conclusié d’expedients, ja sian sancionadors o  d’ordres
d’execucié que, segons els nostre parer, provocarien una
desincentivacio de les accions irregulars per part de
propietaris i operadors i, alhora, s’impulsaria una
“mobilitzacié” de part del parc immobiliari deteriorat que
podria provocar acords amb Entitats Socials o amb la propia
Administracié que podria donar lloc a experiéncies com la que
comentem.
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Segon.- Dificultats per a obtenir finangament: El sistema financer -
hipotecari del nostre pais és un dels més potents i agils d’Europa
dins del mercat normalitzat de la transmissio de la propietat, pero
feixuc i reticent en operacions més imaginatives o menys normals.
A les entitats financeres els costa molt d’entendre la possibilitat
de financar operacions d’usdefruit (per be que la Ley 2/81 de
Regulacion del mercado hipotecario estan perfectament
contemplades) ja sia per desconeixement o per dubtes en la
solidesa de la garantia hipotecaria.

Tercer.- Manca de reconeixement en el Decret del Pla de
I’Habitatge de Catalunya. Entenem que les operacions d’adquisicio
de finques, en regim d’usdefruit, per a ésser destinades a HPO no
es troba expressament inclos dins de I’ambit d’accions protegibles
gue esmenta en I’art. 2 del Decret 255/2005 d’actualitzaci6 del Pla
d’Habitatge de Catalunya 2004-2007 ates que parla “d’adquisici¢”
(art. 2.b) i aquesta cal entendre-la com la plena propietat. A més a
més, a I’hora d’obtenir ajuts per al finangament de les obres que
preveu el Decret 455/2004, de regulacié del Pla de rehabilitacié
d’habitatges de Catalunya, en el seu art. 11.1 no contempla que
els titulars del dret d’usdefruit puguin ser considerats com a
“Promotors de la rehabilitacié” ates que es dona a entendre que
cal un “dret de disposicié” sobre la finca, i el Dret Real d’Usdefruit
por esdevenir limitat per la seva propia definicio legal que en fa
I’art. 467 del Codi Civil de I’Estat i les limitacions per “alterar la
cosa usufructudada” que podrien esdevenir-se per aplicaci6 de
I’art. 487 1 501 d’aquest Cos Legal. Aquestes imprecisions legals
comporten certa inseguretat juridica per a desenvolupar aguesta
experiéncia de posada en mercat d’habitatge de lloguer social.

Propostes concretes

Creiem haver demostrat que I’adquisici6 d’habitatges en régim
d’usdefruit per a ésser rehabilitats i posats en lloguer a preus
madics és, tant des d’un punt de vista tecnic con financer, del tot
viable i sostenible, a més a més dels avantatges suara esmentats.
De tota manera creiem que hem de demanar a les Administracions
publiques les seglients “complicitats”:

= Exigir el compliment estricte de la normativa d’habitatge i
manteniment d’edificis especialment en el parc privat.
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Interpretacié generosa de la normativa del Pla d’Habitatge
per acollir aguest tipus d’experiencia y fer possible I’accés
agil a ajuts i subvencions

Prioritat de la banca publica i en els convenis que
I’Administracié subscrigui amb les Caixes d’Estalvi, per a
Entitats sense afany de lucre per a financar actuacions més
imaginatives i que es tinguin en comptes garanties altres
que la simple titularitat dominical dels immobles.

Iniciativa legislativa per a eliminar I’impost ITP-AJD per a
Entitats sense afany de lucre que adquireixin finques (per
qualsevol titol) per a ésser destinades a lloguer social, aixi
com aplicaci6 de I’IVA super reduit (4%).
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8. RESUMEN (version castellana)

Las Medidas de fomento del mercado de alquiler fue el primer
tema de trabajo propuesto por los miembros del Consejo de la
Vivienda Social de Barcelona. Por este motivo se cre0 un
grupo de trabajo especifico formado por personas vinculadas
al sector privado, entidades sin &nimo de lucro y la
administracion tanto de la Generalitat de Catalunya como del
Ayuntamiento de Barcelona. Este documento es fruto del
trabajo del grupo y ha sido complementado por diferentes
aportaciones realizadas por los miembros del Consejo. Su
objetivo es ofrecer una visién global y practica del mercado
de alquiler a la ciudad de Barcelona y de las alternativas a la
venta por consolidar un parque publico y social de vivienda
asequible.

El contenido del documento se basa en dos apartados
diferenciados que tratan de una parte las medidas
alternativas a la venta como formas de retencion publica del
suelo y por otra parte se tratan las principales dificultades
que encuentran los diferentes operadores en el mercado de
alquiler. Antes de abordar en profundidad estos aspectos se
enumeran diferentes objetivos entre los cuales destaca el
debate para consensuar una definicion de alquiler social, la
definiciébn de sectores preferentes a quienes se dirige el
parque de alquiler social, la propuesta de alternativas al
modelo de alquiler y garantias para su gestién, asi como
propuestas de modelos por una gestion eficaz del alquiler
social. EI documento también recoge una sintesis de los datos
mas importantes relacionados con el alquiler social en la
ciudad de Barcelona donde se destacan datos como las 7.051
viviendas publicas de alquiler en la ciudad gestionados el afio
2006, que en el Plan de Vivienda de Barcelona 2004 - 2010 se
impulsan la promocion de 10.068 viviendas de proteccion de
las cuales el 45% es en régimen de alquiler y el 55% en
régimen de venta. A la vez se dimensiona la intermediacién
en el parque privado de viviendas de alquiler en 1.731
contratos gestionados y 4.227 ayudas al alquiler tramitadas
entre el 2005 y 2006.
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Entrando en el punto de las medidas alternativas a la venta
como formas de retenciéon publica del suelo se citan los
ejemplos de derecho a superficie del Pais Vasco dénde por
ejemplo se determina la calificacion indefinida de la vivienda
publica protegida y la experiencia mixta publico - privada que
realizaron el Ayuntamiento de Sabadell, CEVASA y la Caixa
Sabadell para desarrollar un parque publico de alquiler
municipal. Por otra parte se recoge también la experiencia de
las Cooperativas de vivienda las cuales quieren incidir en el
mercado del alquiler o de férmulas cooperativitzadas de
cesion de uso de la vivienda rompiendo con varios paradigmas
arraigados. El documento también recoge el derecho real de
usofructo que practica la Asociacion Probens y que se
caracteriza por la adquisiciéon de viviendas en régimen de
usufructo para ser rehabilitados y puestos en alquiler a
precios modicos.

Finalmente la experiencia de propiedad compartida en
Londres consiste en una combinacién de una parte de compra
y una parte de alquiler de una vivienda, ofrecido por una
Asociacion de Vivienda o entidades no lucrativas que trabajan
en colaboracion con los Consejos locales, para personas que
no pueden acceder a la compra a precio libre. A la vez en el
documento se tienen en cuenta las observaciones del Dr. Juli
Ponce de la Universidad de Barcelona sobre las oportunidades
que ofrecen la nueva Ley de Contratacién del Sector Publico y
la explotacién del vuelo y el subsuelo, dibujando nuevas
perspectivas para la promocién de viviendas protegidas de
alquiler.

La valoracion de las principales dificultades de los operadores
en el mercado de alquiler configura un espectro diverso. El
sector privado considera que los objetivos deben ser la
calidad de la vivienda de alquiler, los precios asequibles y un
volumen de promocion suficiente para satisfacer todas las
peticiones. Por esto se plantea el desarrollo de un programa
de colaboracion entre iniciativa publica y privada. Las
entidades sin animo de lucro plantean problemas econémicos
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y dificultades de seguimiento basicamente por el alto precio
del alquiler y compra en el mercado privado y la carencia de
aptitudes y actitudes por parte de las familias o personas
acogidas en el mantenimiento de la vivienda. A la vez se
apuntan reticencias o prejuicios de los propietarios a alquilar
colectivos determinados, soportar el IVA, ninguna bonificacion
al IRPF y que sus usuarios no tienen ningun tipo de ayuda
economica del alquiler. Las cooperativas en régimen de uso
sefialan obstaculos en la integracion de la gestion en los
consejos rectores y personales de direccién de las propias
cooperativas de viviendas y un exceso en un IVA del 16%. La
vision de los operadores publicos analiza las dificultades de la
promocion del alquiler desde dos perspectivas: respecto el
promotor y respecto al usuario. En el primer caso la
amortizacion de la inversion es a largo plazo el que limita la
capacidad de hacer promociones en alquiler. A la vez la carga
de gestion y el mantenimiento del parque de alquiler son
importantes. Respecto los usuarios del alquiler se presentan
dificultades de aspectos culturales, la carencia de ayudas
fiscales y patrimonialitzacion, inestabilidad, altos precios y
con una inversion inicial muy alta.

Esta radiografia define la importancia del alquiler en el
proceso vital de muchas personas y la importancia de afrontar
por parte de los operadores las dificultades, los retos y las
oportunidades del dia a dia.
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SUMMARY (english version)

The first item for work proposed by the members of the
Barcelona Social Housing Council are the measures aimed to
promote the housing rental market. That is why a specific
work group was created; gathering people linked to the
private sector, non-profit organisations, and the Catalan
Government’s Administration as well as the Barcelona City
Council. The present document, that is still open to changes,
iIs the outcome of this Group’s work and has been
complemented with many contributions by the Council
members. Its goal is to offer a global and practical vision of
the rental market in the city of Barcelona, and to propose the
alternatives to house sale in order to consolidate a public
offer of affordable social housing.

The document’s content is divided into two differentiated
parts that tackle, on the one hand alternative measures to
housing sale as ways of public soil retention, and on the other
hand the main difficulties that face the different operators in
the rental market. Before dealing in depth with these
aspects, many objectives are listed, among which the
following ones stand out: the debate to reach a consensus for
a definition of social rental, a definition of preferred sectors
to whom the social housing offer is directed, a proposal of
alternatives to the rental model and guarantees for its
management, as well as proposals for a model of effective
management of social renting. The document shows also a
synthesis of the most important data related to social renting
in the city of Barcelona, highlighting data referring to the
7.051 public housing rental units in Barcelona managed in the
year 2006, the promotion, through the Barcelona Housing Plan
for 2004 - 2010, of 10,068 social housing units of which 45%
are rented and 55% are for sale. At the same time, the
intervention in the private rental housing offer reaches 1,731
managed contracts and 4,227 aids to rent undersigned in 2005
and 2006.
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Regarding the alternative measures to housing sale as ways of
public retention of the soil, we find the example of the
Basque Land Lease, that determines for instance the
indefinite qualification of social public housing, and the
public - private mixed experience undertaken by the Sabadell
City Council, CEVASA and Caixa Sabadell to develop a public
offer of municipal rentals. On the other hand, we also find
the experience of the Housing Cooperatives that try to have
an impact on the rental market or cooperative formulae of
handing over the use of the housing unit, breaking there many
rooted paradigms. The document covers also the real right of
use that the Probens Association practices and that is
characterised by the acquisition of housing units in right of
user regime in order to renovate and rent them for a
reasonable price.

Finally, the shared private property experience in London
consists in a combination of one part consisting in the
purchase of a unit and another part consisting in the rental of
this same unit, offered by a Housing Association or by non-
profit organisations working in collaboration with the local
Councils, directed to people who cannot have access to a
market price free purchase. At the same time, the document
takes into account the observations of Dr. Juli Ponce of the
University of Barcelona on the opportunities offered by the
new Law on Public Sector Contracting and the soil and subsoil
exploitation that give new perspectives for the promotion of
social rental housings.

The assessment of the operators’ main difficulties within the
rental market shows a diversified spectrum. The private
sector sets as its objectives rental housing quality, reasonable
prices and a sufficient volume of development to satisfy all
demands. That is why it suggests the development of a public
- private collaboration programme. Non-profit organisations
raise the economic problems and the follow-up difficulties,
mainly due to high rental and sale prices in the private
market and the lack of aptitudes and attitudes for housing
management in families or fostered persons. At the same
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time, owners’ reticence or prejudice are underlined when it
comes to rent their properties to certain groups, to assume
VAT, to accept no discounts on Revenue Tax, and to accept
tenants with no rental economic support whatsoever. There is
a mention made by right of user cooperatives regarding
obstacles to the integration of the management in
administration councils and directors boards of these same
housing cooperatives, and an excessive 16% VAT burden.

Public operators’ point of view analyses the difficulties for
promoting rental based on two perspectives, the developer’s
and the user’s viewpoints. In the first case, investment’s
payback is a long term one, which limits the capacity to
promote rentals. At the same time, the management burden
and the maintenance of the rental offer are high. As regards
rental users, there are cultural difficulties, lack of tax
reductions and asset creation, instability, high prices and a
very high initial investment.

This analysis reflects the importance of housing rental in
many persons’ life process and the importance for operators
to face difficulties and day to day challenges and
opportunities.
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