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EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

al com s’ha apuntat en els principis que

regeixen aquest llibre blanc, la impossibili-

tat d'exercir el dret a un habitatge adequat
afecta transversalment el compliment correcte
d’altres drets fonamentals. En aquest sentit, amb
la finalitat d’assenyalar que la falta d'accés a I'ha-
bitatge transcendeix categories com la pobresa,
en la qual tradicionalment s’havia classificat, ha
prosperat recentment el concepte d"“exclusié
residencial”. En un sentit ampli, I'exclusié social
inclou les set dimensions basiques del dret soci-
al: treball, ingressos, educacid, salut, participacio,
habitatge i relacions sociofamiliars.®2 A Europa,
aquesta substitucié s’ha consolidat des dels anys
noranta,®® de manera que les deficiéncies i la pre-
carietat de I'habitatge, aixi com la seua dificultat
en l'accés a aquest, participen en els indexs d’ex-
clusio social.

L'exclusié residencial, en aquest sentit, constitu-
eix una vulneracio dels requisits minims exigibles
a I'habitatge en termes d'assequibilitat (sufragar
un habitatge sense que aixd comprometa la sa-
tisfaccié de la resta de dimensions basiques del
dret social), d'adequacio (que les caracteristiques
de I'habitatge s’ajusten a les necessitats dels seus
habitants) i d'estabilitat (que el dret de gaudi s’an-
tepose al dret de propietat).® Es poden identificar
almenys dos tipus d'exclusié residencial, les dues
subjectes a transvasaments d'una a l'altra d'acord
amb el context (legislatiu, politic i socioeconomic).
La primera, 'exclusié residencial estructural, con-
corre quan l'exclusié social i la residencial coinci-
deixen, de manera que es realimenten en les seues
causes i conseqiéncies. En la segona, I'exclusio
residencial no estructural, els mecanismes de soli-
daritat aconsegueixen evitar la simultaneitat entre
I'exclusio social i la residencial, si bé la integracié
social no esta garantida i I'accés a I'habitatge en
el mercat no és autonom. L'accié concreta contra
I'emergéncia residencial ha de combinar, doncs,
dues estrategies que s’han d’'implantar en paral-lel.

Atendre I'exclusié residencial és la condicié de
partida de tot pla d’habitatge en la mesura en qué
es fonamenta en la concepcié de I'habitatge com
un dret que genera obligacions per als tenidors en
general, i molt especialment per a 'Administracid.
Garantir l'accés a I'habitatge suposa, doncs, en
primer lloc, previndre I'exclusié residencial en to-
tes les seues concrecions. Més especificament,
en aquest ambit, ha d'ocupar especial rellevancia
I'atencioé a col-lectius vulnerables, de manera que
I’Administracio es puga avancgar a les situacions
d’'urgéncia sobrevinguda (en molts casos previsi-
bles). Perd s’ha d'implantar igualment una labor
solida de lluita contra I'exclusio residencial per a
pal-liar, d'una banda, la urgéncia de dotar d’habi-
tatge aquells que no disposen de recursos per a
sufragar-lo i, de I'altra banda, per a millorar les con-
dicions i la qualitat dels habitatges que no poden
ser considerats adequats.

92. Subirats, J. (dir.) (2005): Andlisis de los factores de
exclusion social. Fundacio BBVA, en http://w3.grupobbva.com/
TLFBBindex_pub jsp.

93. Herndndez Pedrefio, M. (coord.) (2008): Exclusion social y
desigualdad. Murcia: Editum.

94. Cortés, L. (2004): "Indagaciones sobre exclusion residencial’,
en Arxius, 10, pag. 39-55.



Al

Prevencié de I'exclusio residencial

Creacio de I'Oficina d’'Inclusié Residencial

L'agilitat i I'anticipaci6 son les claus de I'exit d’'una tasca de prevencié correcta. Per aixo, la creacié
d’'una unitat especialitzada en I'exclusio residencial ha de ser una de les primeres actuacions que
cal emprendre.?S Entre les funcions que té, cal destacar la de recaptar informacié i la de coordinar
organismes, d'una banda i de I'altra, la d'agilitzar els tramits de manera que les tasques de preven-
ci6 puguen ser efectives.

Informacid i seguiment

En primer lloc, és convenient dotar I'Oficina d’'Inclusié Residencial de mecanismes per a poder tin-
dre informacié actualitzada que permeta previndre la péerdua de I'habitatge o, en general, I'exclusio
residencial. Les oficines d'inclusié residencial poden ser un punt de referéncia per a la poblacié en
aquest sentit, un lloc al qual recérrer perquée es puga atendre de manera particularitzada cada cas.

Aixi mateix, aquesta oficina sera I'encarregada de dur a terme les tasques necessaries de segui-
ment als casos assistits, aixi com a les mesures implementades. Aix0 és necessari, d'una banda,
per a previndre les recaigudes freqilients, aixi com per a poder avaluar internament |'eficacia de les
decisions adoptades. Per a fer-ho, es podra crear una comissié amb la participacié de la conse-
lleria competent en matéria de benestar social.

Coordinacié i mediacié

Especialment pel que fa a la prevencio, 'Administracié més directament afectada per I'exclusié
residencial és la local, especialment els ajuntaments. Per a intervindre, cal, per tant, comptar amb
la seua mediacié i el seu coneixement de la casuistica. A més, els serveis socials i els organismes
gestors de I'habitatge public, els dos a escala autonomica, sén igualment necessaris. Per aixo, es
fa indispensable, en el cas concret de la prevencié de I'exclusié residencial, una tasca especial-
ment agil de coordinacio.

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

L'Oficina d’Inclusié
Residencial recollira
informacio sobre exclusio
residencial i coordinara
els diferents organismes
implicats en la inclusio
residencial per a garantir

una tasca agil i efectiva.

95. Vegeu, com a exemple de gestié en aquest cas municipal, la
Unitat Contra I'Exclusié Residencial (UCER) de I'Ajuntament de
Barcelona.
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L'amenaca de perdua
d’habitatge, en qualsevol

de les formes de tinenca,
requereix una intervencio
decidida de 'Administracid i

una sensibilitzaci6 general.

En segon lloc, s’han d'organitzar estructures de mediacié per a incorporar I'accés a possibles so-
lucions: ajudes al lloguer, pagament de la hipoteca, avantatges fiscals o reduccions d'impostos...
Una de les mesures més efectives per a la prevencio de I'exclusio residencial és anticipar-se a les
causes que la provoquen. Un exemple paradigmatic d'aixo és el cas d'aquelles persones que, tot i
que el seu habitatge reuneix les condicions necessaries per a ser considerat adequat, no disposen
de recursos necessaris per a sufragar les despeses dels subministraments basics, I'aigua, la llum i
el gas. La pobresa energética és un fenomen d’exclusié habitacional que afecta de manera extrema
el 4,2 % de les unitats de convivencia de la Comunitat Valenciana i de manera més moderada el
34,2 % (ENDH 2017). Atendre la pobresa energética suposa, primer de tot, establir un nou protocol
que regule els talls de subministrament per part de les empreses subministradores i millorar la
coordinacié amb altres departaments amb competéncies inclusives. Es fonamental anticipar-se
al tall efectiu, bé per mandat judicial, bé perquée I'’Administracié n'assumeix el cost, en la mesura en
que suposa un impacte considerable en els afectats i un sobrecost a I'hora de restablir el submi-
nistrament.

Atencio a les persones en procés de pérdua d’habitatge

En la poblacié de la Comunitat Valenciana, segons 'ENDH 2017, hi ha un consens quasi unanime
a favor de millorar les dotacions publiques per a implementar mesures de proteccid per a les per-
sones amenacgades de ser desnonades. Es, sens dubte, un problema punyent en l'opinié publica.

La perdua d’habitatge, en termes generals, es dona o bé per péerdua de la propietat, o bé per rescis-
sio de la tinenga en lloguer. Els llangaments per execucio hipotecaria, segons el Consell General
del Poder Judicial, han registrat un maxim en 2014 de més de 6.200. La dada més recent de 2016
iguala la de 2013 en unes 5.300. En I'estadistica de I'INE, s'observa que els habitatges usats regis-
tren més execucions hipotecaries que els nous des de 2014, tot i que van disminuint i convergint
amb aquests. Mostra, de tota manera, una tendéncia registrada en el boom: I'adquisicié d’habi-
tatge per sectors més vulnerables es va efectuar de manera significativa sobre els habitatges
existents. D'altra banda, des que hi ha dades, es compten uns 4.000 llangaments en aplicacié de
la LAU a la Comunitat Valenciana, una xifra amb oscil-lacions lleugeres, perd bastant homogeénia.



En aquest context, cal destacar el paper central de I'Oficina contra I'Exclusié Residencial a I'hora
d’atendre particularitzadament les persones en procés de pérdua d’habitatge per mitja de tres
procediments concrets.

En primer lloc, cal millorar els canals d'informacié. Dades com els casos d'inici d'execucié de
desnonament han d’arribar a les instancies adequades amb la maxima celeritat. El mitja més efi-
cag és l'autoritat judicial que els execute, en que I'Administracié autonomica pot exercir un paper
coordinador de gran importancia.

En termes generals, la causa majoritaria de péerdua d’'habitatge és la no-renovacio del contracte
de lloguer o els augments inassumibles del preu. Es el que es coneix com a “desnonaments invi-
sibles”. Aixo reforga, per tant, la necessitat de revisar el marc legislatiu. D'altra banda, els impa-
gaments son, aixi mateix, un factor notable de pérdua d’habitatge. Cal, per tant, destinar recursos
estables per a abordar els pagaments d’'urgencia en materia de lloguer o hipoteques per a atendre
els casos de necessitats sobrevingudes amb la precaucio, com s’ha assenyalat en I'analisi, de no
desincentivar el pagament a ingressos iguals. En els casos de necessitats estructurals que afec-
ten persones en habitatges propis, es poden valorar mecanismes com el lloguer social garantit a
canvi de la renuncia a la propietat a favor de '’Administracié. Tot aixo obliga a millorar els mecanis-
mes de mediacid i de negociacié publicoprivada.

Finalment, en cas de no poder evitar el desnonament per falta d'acord amb la propietat, s’ha de
proporcionar una alternativa preferentment en lloguer social public o, arribat el cas, recorrent al
lloguer del mercat privat per mitja d’ajudes al lloguer o despeses de subministraments, o formules
preferents com I'habitatge de lloguer assequible. Aquest recurs, pero, s’haura d’entendre com a
transitori, ja que s’ha de passar a les llistes prioritaries de candidats al lloguer social public.

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge
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La identificacié de
col-lectius vulnerables
té el proposit de poder
implementar mesures
ajustades a les seues
necessitats especifiques.
Es necessari, no obstant
aixo, considerar-los en
el seu caracter dinamic

i hibrid per a previndre

efectes d’estigmatitzacio.

Atencié als col-lectius vulnerables

Tota politica d’habitatge ha de partir del reconeixement de I'existencia d'una série de col-lectius
especialment vulnerables. La identificacié d'aquests col-lectius s’ha efectuat per criteris majorita-
riament estatics, basats en suposits de discriminacié d’acord amb les circumstancies economi-
ques, culturals o étniques pertinents. Per0 la veritat és que es tracta majoritariament de col-lectius
oberts, de manera que es pot donar el cas que un bon nombre de persones puguen formar part de
diversos simultaniament. |, des del punt de vista de la trajectoria vital, cal assumir també en I'ana-
lisi que tota persona és susceptible de formar part en algun moment d’'algun d'aquests col-lectius
vulnerables. De fet, tant les causes de la seua vulnerabilitat com les mesures necessaries per a
pal-liar-les estan interrelacionades. S'ha de tindre, per tant, una consideracio especial a la perspec-
tiva dinamica d’'aquests grups i fomentar les solucions comunes que promoguen la diversitat en
els resultats.

Dones

Les dones, fins i tot en la pertinenga d’aquestes a unitats de convivéncia, han sigut historicament
un col-lectiu especialment vulnerable en mateéria d’habitatge. Tot i que el regim de tinenga de
I'habitatge no presente diferéncies significatives en el cas de la propietat segons 'ENDH (2017),
gliestions com el pitjor accés al mercat de treball han fet d'aquest col-lectiu un grup amb menys
capacitat d'adaptacio a les noves conjuntures economiques. Tot i que la crisi economica ha afec-
tat principalment l'ocupacié masculina, les dones continuen presentant indexs desavantatjosos
tant pel que fa a la desocupacio (18,7 % davant del 15,8 % entre homes, segons I'EPA 2018) com
de remuneracié (bretxa salarial del 34 %, 4 punts superior a la mitjana estatal, segons I'Enquesta
d’estructura salarial).

En aquest context, les llars monoparentals amb una dona al capdavant, les dones viudes o joves
sén especialment vulnerables. A més, tot i la seua invisibilitat en les estadistiques convencionals,
sén col-lectius amb un risc d’exclusio residencial elevat les dones victimes de violencia domés-
tica, les prostitutes, les victimes d'explotacid sexual i les dones exconvictes. En termes generals,
les politiques generals d’habitatge, basades fonamentalment en una ajuda permanent a I'accés a



I'habitatge per mitja del lloguer social i mesures d’'emergéncia encaminades a previndre I'exclusié
residencial, sén mesures que, tenint en compte la transversalitat de la casuistica de génere i els
elevats indexs relatius de vulnerabilitat, beneficiaran principalment les dones. Tot i aix0, ateses les
particularitats d’aquest col-lectiu, convé implementar igualment mesures concretes i ajustades a
les seues necessitats especifiques.

En el cas de les dones que exerceixen la prostitucid, victimes d'explotacié sexual, exconvictes o
victimes de violéncia de génere, s’han d'abordar amb plans multisectorials especifics. La coordi-
nacio entre tots els serveis implicats, com son els cossos de seguretat, serveis socials i assisten-
cials, serveis sanitaris, etc., ha de ser agil i efectiva. Es igualment necessari treballar amb el tercer
sector que ja té experiéncia en la perspectiva de génere i millorar la informacié estadistica amb la
incorporacio dels elements esmentats.

Per a les victimes de violéncia de génere, cal flexibilitzar els criteris per a poder accedir a un habi-
tatge social o incloure aquesta dada com a element addicional. En concret, els criteris d'ingressos,
els requisits juridics o de tinenga d’habitatge (explorar la possibilitat d’'una permuta, per exemple)
s’han de modular en funcié de la situacié particular que corresponga. La necessitat sobrevinguda
d’habitatge s’ha d'atendre amb la maxima diligéncia i confidencialitat, per a la qual cosa 'Adminis-
tracio destinara un habitatge public en régim de lloguer i n'ajustara la quota al nivell d'ingressos.%®

Persones majors

Les persones majors conformen un dels grups més vulnerables en matéria d’habitatge atés que,
en un alt percentatge, coincideixen la precarietat economica amb la seua dependéncia creixent i
inevitable (tot i que en termes relatius destinen un percentatge inferior dels seus ingressos al pa-
gament de I'habitatge que altres col-lectius). A escala quantitativa, dues tendéencies de la societat
actual indiquen que I'envelliment de la poblacio és una tendéncia creixent: la caiguda de la natalitat
i 'augment de I'esperanca de vida. Aixi mateix, no només augmenta la ratio de gent major, siné
que augmenta el “sobreenvelliment” de la poblacio: la ratio de persones de més de 80 anys. Tot
aix0 porta a considerar I'atencié a aquest col-lectiu un dels maxims reptes sectorials de la politica
d’habitatge, especialment en matéria de prevencioé de I'exclusio residencial.

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

Introduir la perspectiva

de genere en la politica
d’habitatge implicaria, en
primer lloc, introduir de
manera generalitzada criteris
de genere en l'adjudicacio
d’habitatge social i I'accés a
ajudes. Addicionalment, cal
atendre les particularitats

de cada cas concret.

96. Bosch Meda, J. (2017): "Politicas de vivienda con perspectiva
de género: un andlisis desde la crisis”, en diversos autors (2017):

Género y politica urbana. Valencia: Institut Valencia de I'Edificacid,
pag. 106-108.
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97. Vegeu diversos autors (2011): Libro Blanco del envejecimiento
activo. Madrid: Ministeri de Sanitat, Politica Social i Igualtat, pag.
435-455.

98. Gil Calvo, E. La emancipacion de los ancianos. Moreno
Navarro, I. Mayores y exclusidn social: por una revolucidn tranquila
hacia una sociedad de todas las edades.

Es tracta d’'un col-lectiu molt heterogeni. La casuistica va des de la gent major sense habitatge a
I'espera d'una residéncia publica, fins a aquells que es valen per si mateixos sense problemes. No
obstant aixo, si que es pot establir un perfil majoritari: dona de 70 a 85 anys, d’'unitat de convivén-
cia d'una o dues persones, baixos ingressos, propietaria (estadistica del padré continu a 1 de ge-
ner de 2017). Aquestes persones habiten sovint arees residencials caracteritzades per presentar
deficiéncies: als centres historics urbans (amb edificacions principalment anteriors a 1950, amb
I'agreujant de falta de serveis i dificultats en I'accessibilitat urbana), i les periféries urbanes on pre-
dominen construccions de baixa qualitat dels anys seixanta i setanta que ja manifesten creixents
deficiéncies estructurals i constructives. Un denominador comu en aquest ambit seria, doncs, el
d’habitatge amb problemes d'accessibilitat (sense ascensor, sense banys adaptats...), amb defi-
ciéncies en la conservacio i baix nivell d'accés a serveis. A la Comunitat Valenciana, quasi una
quarta part dels habitatges en edificis de 3 0 més pisos no disposa d’ascensor i quasi el 65 % dels
habitatges no estan adaptats a persones amb mobilitat reduida o majors de 65 anys (ENDH 2017).

En linia amb les politiques per a persones majors, en general, I'eix director de tota politica d’habi-
tatge dirigida especificament a aquest col-lectiu ha de promoure I'envelliment actiu.®” Tota mesu-
ra implementada haura de procurar dotar, per tant, les persones majors, durant el maxim temps
possible, del grau més elevat d’autonomia que puguen assolir, per la qual cosa és necessaria una
coordinacio activa amb els serveis socials i assistencials, principalment amb atencié domiciliaria
i sanitaria. En aquest sentit, coincideixen els especialistes a assenyalar la importancia de garantir
la permanéncia al seu habitatge el maxim temps possible.?® Es poden, per tant, determinar dos
grans eixos d'actuacio.

En primer lloc, a curt termini, cal insistir en la necessitat de dotar el parc public i privat d’habitatges
de places adaptades a les necessitats d'aquest col-lectiu en previsié que no puguen estar més
temps a les seues cases amb la premissa ja esmentada de modular el nivell d'assistencia al seu
grau de dependencia i vetlant sempre per proporcionar la maxima autonomia possible. En aquest
sentit, experieéncies com les cases tutelades han donat bons resultats en la mesura en qué optimit-
zen els serveis assistencials al mateix temps que solucionen un altre dels problemes més estesos
en aquest col lectiu: la soledat.



A I'hora d'afrontar I'adaptacié dels habitatges, es poden destacar quatre grans caracteristiques: ina-
daptacid interior de I'habitatge a les condicions i necessitats de la vellesa, problemes d’accessibilitat
en el conjunt d'espais comuns de I'edifici i espai public, agreujades per les dificultats econdmiques
per a afrontar el cost del lloguer o el manteniment de I'habitatge. En aquest context, s’han d’afrontar
de manera diferenciada dos casos: els propietaris o les propietaries de I'habitatge, i aquells i aquelles
que estan de lloguer o en una altra forma de tinenga que no siga en propietat.

En el cas de propietaris que no tenen recursos per a afrontar les reformes o adaptacions neces-
saries dels seus habitatges, 'Administracié autonomica pot, en coordinacié amb l'oficina local
d’habitatge afectada i I'Oficina contra I'Exclusié Residencial, donar suport per diferents vies. Sovint
s’ha destinat a aquest efecte partides a fons perdut, especialment en els casos de problemes d'ac-
cessibilitat (ajudes a la instal-lacié d'ascensors o adaptacié dels banys, per exemple). Altres vies
per explorar, en coordinacié amb les entitats financeres, serien presentar-se com a avalador de les
despeses d'obra o facilitar un finangament a interés baix o nul.

Tot i que una de les directrius estrategiques d’aquest llibre blanc és destinar la maxima suma
pressupostaria possible a I'ampliacio del parc public d’habitatge, es poden tindre presents certes
alternatives. En aquest sentit, amb la finalitat de proporcionar una alternativa social a les ano-
menades “hipoteques inverses”, '’Administracié podria exercir com a garant d’'una renda vitalicia
per al propietari amb la inscripcié en el registre de la carrega corresponent. Una opci6 alternativa
podria ser la de plantejar una permuta del seu habitatge (gran, vell i deficient, en la majoria dels
casos) per un dret a gaudi vitalici d'un habitatge adaptat public, amb les compensacions economi-
ques segons els termes pactats.

En els dos casos, es combinen tres dels objectius del Llibre blanc de I'habitatge: beneficiar el ma-
xim nombre de persones mentre es redueix el cost, ampliar el parc public i que la despesa publica
no siga a fons perdut i se'n puguen beneficiar altres persones. Hi ha solucions hibrides, com pot
ser afavorir plans de convivéncia entre joves i majors, en unes condicions beneficioses per als dos,
a canvi de l'adaptacio de I'habitatge (vegeu el cas a Catalunya del programa “Viure i Conviure”).
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Tal com postula I'equitat
habitacional, tota persona és
potencialment dependent. Les
mesures que es dirigisquen

a pal-liar o previndre els
problemes de la vellesa o, en
general, de la dependencia
son susceptibles de ser
gaudides per tots en algun

moment del cicle vital.

En el cas de persones en habitatges de lloguer, en els casos en els quals es tinguen dificultats en
el pagament de la quota, '’Administracié ha de disposar d'alternatives habitacionals i, en la mesura
del que siga possible, evitar les ajudes directes al lloguer (especialment si el context legislatiu
no és modificat). En el cas que la dificultat consistisca a escometre les obres necessaries per a
I'adaptacié de I'habitatge i/o I'edifici, s’han d’avaluar, en primer lloc, les condicions concretes de
I'estat d’aquest. Certes obres hauran de ser escomeses integrament pel propietari, en aplicacié
del seu deure de conservacié. Altres, en canvi, poden rebre suport de '’Administracié en el cas en
que les persones afectades no puguen sufragar-les. La divisié equitativa de les carregues entre
propietat i persona en régim de lloguer podria ser completada per 'Administraci6 en els casos
d’insuficiencia de recursos. Una tercera opcid seria la de negociar la compra de I'immoble per a re-
habilitar-lo, opcié especialment aconsellable per als casos de patologies greus i rendes antigues.

A llarg termini, s’han de desenvolupar mesures de control i assessorament que eviten problemes
com l'assetjament (o mobbing) immobiliari, politiques d’habitatge i planificacié urbanistica que
tinguen en compte les necessitats especifiques d’aquest col-lectiu:

= espais domestics i urbans que faciliten 'acompliment adequat de I'activitat quotidiana de
manera que es maximitze l'autonomia i independéncia de la persona

= millorar la comunicacié i la participacié: ajudes, subvencions, etc. Fer-se carrec de la
indefensié fisica, psiquica o intel-lectual que acompanya la vellesa. Incorporar politiques
d’habitatge inclusives

= promoure la incorporacié de les TIC en I'habitatge d’aquests col-lectius per a evitar la
“desconnexié digital” amb les conseqiiéncies que aix0 té en la integracio social i, a més,
entenent que serveixen de suport a I'autonomia personal (dispositius, xarxes de comunicacié
i mecanismes d'interaccid)

Finalment, cal tindre present que, tot i que el procés d’envelliment és, en termes absoluts, eminent-
ment urba, mereix especial atencié en aquest context el medi rural. Encara que té una incidéncia
inferior en termes globals, comporta una elevada incidencia local. Convindria implementar me-
sures especifiques per a atendre aquesta demanda amb la inclusié de facilitats per al desplaga-
ment de les persones majors al medi rural (bé siga per preferéncia, bé siga per vincles familiars).



Un gran nombre d’experts coincideixen a assenyalar que I'envelliment en el mén rural comporta
avantatges considerables.

Joves

El col-lectiu de joves, persones entre 16 i 36 anys, tot i que té menys pes demografic a causa de
I'envelliment i la poca natalitat en els anys huitanta, és un col-lectiu que mereix especial atencié
per I'impacte futur que pot tindre no atendre en l'actualitat les seues necessitats. La incorporacié
tardana al mercat de treball per la tendencia a l'algca de la durada dels estudis, els contractes
temporals majoritaris (la qual cosa implica la impossibilitat de finangament), les altes taxes de
desocupacio, les baixes retribucions inicials (fins als 30 anys, quan és més freqlient consolidar
un lloc de treball) sén tots factors propis que s’han de considerar en la manera d'abordar el seu
problema especific d’habitatge. Segons 'ENDH 2017, en llars amb fills o filles majors de 18 anys
es concentra la demanda més gran d’emancipacid, un 25,8 %. A més, en prop del 3 % de les llars
valencianes (una de cada deu llars amb fills o filles de més de 18 anys), el fill o la filla que ja s’havia
emancipat ha hagut de tornar a la llar familiar. Compartir habitatge, quan no és voluntari, és un
simptoma d’exclusio residencial que cal previndre.

Els seus problemes d’'accés a I'habitatge comporten un retard considerable en I'emancipacié soci-
al (i, en consequiéncia, incideix en una minva de la seua autonomia i, arribat el cas, la baixada de la
natalitat) i la tendéncia a desplagar-se a municipis més economics o la periféria urbana. Aquestes
raons porten, entre altres qiiestions, a la pérdua de poblacié jove a les grans ciutats pels alts preus
(facilitada per la mobilitat) i a ciutats xicotetes (per falta d'oportunitats laborals). La majoria viuen
a soles o amb parella en un habitatge de lloguer dins de la mitjana en qualitat. Es constata que
cada vegada més comparteixen pisos pel preu del lloguer en relacié amb els ingressos (especial-
ment a la ciutat).

Les mesures, més enlla de les que comparteixen amb qualsevol altre col-lectiu vulnerable, poden
proporcionar un tipus d’habitatge ajustat a la seua mobilitat, col-lectiu i proxim als seus llocs d'es-
tudi o treball. Es avantatjés, en aquest sentit, que aquests habitatges col-lectius no estiguen des-
tinats exclusivament als joves i incloguen altres col-lectius (com programes especials juntament
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Un 25,8 % de la demanda
d’emancipacié es concentra
en les llars amb fills o

filles de més de 18 anys.

amb migrants o persones majors). Es poden explorar alternatives com la mediacié entre propietari
i joves per a recuperar habitatges abandonats amb la condicié de rehabilitar-los i mantindre'ls
amb un lloguer baix durant un periode determinat (la masoveria), tal com recull la Llei per la funcié
social de I'habitatge. Es combina, aixi, la rehabilitacio dels habitatges i la necessitat de traure al
mercat habitatges buits. Aquesta opciod requereix el control de les dues parts per '’Administracié
i la confeccié de contractes tipus amb condicions assumibles: la durada determinada en funcié
de les millores necessaries, amb calendari de les millores que cal fer i amb penalitzacions en cas
d’'incompliment. Una altra alternativa especialment ajustada a un col-lectiu amb tanta mobilitat,
provocada fonamentalment per la incertesa laboral, és la compra de dret a I'is sobre un habitatge
preferentment public, de caracteristiques determinades pero de localitzacio indefinida.

Migrants

Pel que fa al col-lectiu de migrants, en linies generals es pot destacar una série de caracteristiques
comunes: desarrelament (desproteccié familiar, dificultats d'idioma), precarietat laboral, treballs
poc qualificats i baixes retribucions, dificultats legals i, principalment, trets &tnics diferenciats i
identificables. Estan territorialment concentrats a les ciutats, perd tenen preséncia en tots els mu-
nicipis. Es igualment important assenyalar que aquest col-lectiu té una alta influéncia demografi-
ca, especialment en I'ambit rural.

En I'actualitat, no s’ha abordat des de la politica d’habitatge I'especificitat d'aquest col-lectiu, que
s’ha deixat sovint en mans de serveis socials 0 ONG i associacions. Viuen majoritariament en habi-
tatges de lloguer amb notables caréncies, a causa de I'antiguitat sovint, amb un mal estat de con-
servacio, equipaments i instal-lacions deficients i una ratio molt baixa de superficie per ocupant.
A aquestes deficiéncies, cal afegir una discriminacio creixent en l'accés a I'habitatge (anuncis que
prohibeixen tacitament o explicitament que puguen optar al seu lloguer, exigéncia d'avals supe-
riors a la mitjana, etc.). Hi proliferen situacions d’explotacié com el “llit calent”, lloguers il-legals,
sobreocupacio, etc.; totes aquestes de quantificacié molt dificil a causa de l'opacitat. |, finalment,
acusen una tendencia a la guetitzacié (quan més d'un ter¢ de la poblacié pertany a una étnia
concreta) en zones degradades de la ciutat i amb una conflictivitat social superior a la mitjana.



Pel que fa a la seua demanda d’habitatge, és important assenyalar que es produeix de manera
immediata a I'arribada i que, sovint, és nombrosa.

La manera d'abordar el dret a I'habitatge d'aquests col-lectius passa per entendre la necessitat
d’ajuda com una transicié. Lhoritzé hauria de ser aconseguir que no tingueren necessitats es-
pecifiques d’habitatge i que n'hi haguera prou amb els canals generals de suport social. Per a
aconseguir-ho, cal fomentar entre aquests col-lectius la participacio i I'associacionisme per a
evitar solucions homogeneitzadores i no integrades, els guetos i la segregacié urbana. Quan els
problemes d’'accés per baixos ingressos aixi ho requerisquen, s’ha d'oferir allotjament temporal
al nouvingut fins que s'instal-le legalment i laboralment. Cal tindre en compte la temporalitat dels
seus treballs (en hostaleria, construccié o agricultura) i '’Administracié hauria de poder oferir allot-
jament d’emergeéncia en proximitat a les seues destinacions laborals. LAdministracio pot, aixi ma-
teix, exercir de mediadora amb I'ambit privat, des del principi de protegir i informar tant I'arrenda-
dor com l'arrendatari. Pot proporcionar un aval quan es requerisca i garanties del bon s, establir
férmules de mediacié amb l'ocupador (oferta d'allotjament a preu de cost, per exemple) i ha de
prestar especial atencié al racisme immobiliari.

D’altra banda, amb un enfocament diferent, s’han assajat amb éxit programes de repoblacié del
medi rural amb I'acollida de families nombroses, principalment de migrants. Aix0 proporciona ga-
ranties per al municipi en la permanéncia de serveis socials com ara col-legis, al mateix temps que
es revitalitzen treballs sense ma d'obra disponible com els agricoles o artesanals.

Altres

Altres col-lectius requereixen una atencio particular, com poden ser les families amb pocs recur-
sos, amb fills o dependents; els caps de familia desocupats; els majors de 50 anys sense recur-
sos; els drogodependents i exdrogodependents; els convictes i exconvictes, i les persones amb
diversitat funcional o mobilitat reduida. En tots aquests casos, s’ha d’intentar afavorir I'autonomia
el maxim temps possible, amb el suport de serveis socials, en un lloguer social. La férmula d’habi-
tatges compartits tutelats ha de ser avaluada segons el cas.
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99. http://www.feantsa.org/
100. Jenks, C. (1993): Cultural Reproduction. Londres: Routledge.

101. Tot i aixo, el perfil majoritari continua sent el d’home entre
45164 anys.

A2

Lluita contra I'exclusio residencial

A2.1

Per a lluitar contra I'exclusié residencial, s’ha d'insistir una vegada més en la necessitat de do-
tar I'’Administracié d’'un parc d’habitatges de lloguer social prou divers i abundant per a atendre
aquesta necessitat creixent. Com que les mesures encaminades a consolidar-ho s'abordaran en
el segiient capitol, corresponent a I'eix estratégic B, “Fomentar I'habitatge en regim de lloguer”, en
aquest capitol es tractaran unicament els casos d’exclusio residencial que ja tenen lloc. Per tant,
aquesta garantia d’habitatge adquireix un caracter d'emergéncia social que requereix mesures
complementaries a la mera dotacié d’habitatges en regim de lloguer.

Atencié a les persones sense habitatge

Segons la Federacio Europea d’Associacions Nacionals per a Persones sense Llar (FEANTSA), les
persones sense habitatge son “totes aquelles persones que no poden accedir a un allotjament
adequat (o conservar-lo), adaptat a la seua situacié personal, permanent i que proporcione un
marc estable de convivencia, siga per raons econdomiques o altres barreres socials, siga perqué
presenten dificultats personals per a tindre una vida autonoma.”®® Es tracta de la maxima expres-
si6 del problema de I'habitatge, I'exclusié i la marginalitat, fruit del procés de polaritzacié de la
societat postindustrial i les manques de I'estat de benestar.’%° Segons I'INE (2012), a la Comunitat
Valenciana hi ha 1.220 persones sense habitatge, encara que aquesta dada, precisament per les
caracteristiques d'aquest col-lectiu, s’ha de prendre amb cauteles.

D’aquest col'lectiu destaquen diverses caracteristiques molt esteses que col-laboren a aguditzar
la potenciacié mutua de I'exclusio residencial i la social: la dependéncia, la degradacié fisica i men-
tal, patir una espiral de marginacid... Tot aix0 agreujat pel fet de ser invisibles per a ’Administracio
(no solen estar censats ni tindre documentacié moltes vegades ni treball). Recentment, pero, s’ha
acusat un canvi notable del sensellarisme: abans, el perfil majoritari era el d’home d’'edat adulta o
avangada, solter amb problemes d'addiccio, nivell formatiu baix. Ara es troben més sovint sepa-
rats o divorciats, joves amb problemes familiars, drogodependents o exdrogodependents, o bé do-
nes maltractades, malalts mentals i immigrants.’" A més, s’ha detectat una tendéncia a 'augment
del nivell educatiu i cultural principalment perqué cada vegada hi ha menys lloguers a baixos preus
disponibles, al mateix temps que la demanda de lloguers a preus baixos ha augmentat.



El moment en qué s’intervinga en aquest col-lectiu determinara el grau d'exit i I'esforg requerit. S’hi
poden distingir tres fases:102

= Fase inicial (75 %): els que fa menys d’'un any que estan al carrer. Encara mantenen vincles
familiars i socials, i no tenen simptomes de degradacio fisica o psiquica. La reinsercié amb
una rapida intervencié és elevada i requereix pocs recursos.

=  Fase avangada (16 %): entre un any i cinc.

=  Fase consolidada (9 %): per a aquells que fa més de cinc anys que estan al carrer, es
pot preveure que requereixen assisténcia continuada durant un temps equivalent al de
degradacio i els marges d’exit sén molt escassos i fragils.

En general, s’han d’'implementar intervencions de tipus preventiu i informatiu, en qué s’avalue el
nivell de risc i es perseguisca la conscienciacio social davant d’'un problema creixent. La prioritat
d’'una politica d’habitatge cap al sensellarisme de moment, donades les condicions actuals, ha de
ser, no obstant aix0, dotar urgentment d’'habitatge o unitat habitacional combinant I'accié directa
de 'Administracié amb el suport a entitats que ja treballen en aquesta area (cedir habitatges, ajuda
economica, suport técnic o institucional, etc.). En casos d'urgéncia extrema, es poden plantejar
possibilitats com els programes d’acollida, sempre que se’'n puga garantir la transitorietat. L'objec-
tiu ha de ser, en qualsevol cas, el de reduir al maxim el temps que estiguen sense habitatge.

Davant de les politiques anteriors per a combatre el sensellarisme, com poden ser els albergs o
els centres d'emergencia, noves metodologies com el Housing First estan donant bons resultats
en paisos com Finlandia. En lloc d'establir una integracié progressiva en la societat (métode “es-
cala”), passant per formules intermeédies fins a aconseguir l'objectiu Ultim de tindre un habitatge
propi, es tracta de proporcionar a la persona afectada un habitatge individual, permanent, digne i
adequat des del comengament amb la finalitat de poder eixir del cercle viciés que I'ha portada a
aquesta situacio.

Aix0 suposa, per tant, reservar o crear una part del parc d’habitatges publics de lloguer especi-
ficament orientada per a aquesta finalitat. Aquestes iniciatives només sén efectives, pero, si el
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102. Bosch i Gibaja (2003): op. cit., pag. 84-85.
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A2.2

sistema d’habitatge social pot absorbir aquestes persones una vegada que isquen del programa.

Hi ha férmules intermédies, de menys impacte econdmic, com poden ser els pisos compartits,
en els quals es combina un grau d'autonomia i independéencia amb els avantatges psicologics
i socials de conviure amb altres persones. Aquest estalvi inicial de recursos, pero, s’ha de com-
pensar, inevitablement, amb una assisténcia social de més intensitat per a previndre possibles
dinamiques pernicioses. A falta d’habitatge public, s’hauria de sufragar totalment o parcialment
(vegeu les col-laboracions amb entitats sense anim de lucre, com ara la fundacié RAIS), o, si cal,
avalar el lloguer.

A més del treball preventiu necessari i la dotacio d’habitatge, ateses les circumstancies socioeco-
nomiques en qué es dona el sensellarisme, s'han de desenvolupar programes socials d'insercié
laboral i deteccid d'altres problemes (sanitaris, mentals o drogues, principalment). Per a fer-ho, és
fonamental tindre grups de treball multidisciplinaris permanents del servei social.

Suport a les persones sense un habitatge adequat

Entre aquestes persones, es poden destacar els casos d'infrahabitatges, habitatges subarrendats
o sobreocupats o habitatges ocupats en situacio irregular. En general, la intervencié de I'’Adminis-
tracié s’ha d’entendre com un primer pas per a la normalitzacié de la seua situacié i, per tant, és
fonamental establir protocols de seguiment adequats. En tots aquests, una vegada més, s'acusa
un problema clar d’accés a la informacié, ja que en la majoria dels casos es tracta de situacions
informals. Només se’n pot tindre coneixement per tracte directe amb els casos.

Els infrahabitatges

Es considera infrahabitatge el que no compleix ni pot complir amb les condicions minimes d’habi-
tabilitat (la qual cosa impediria, per exemple, I'obtencié de la cedula d’habitabilitat). Cal recordar, en
primer lloc, la necessitat de fer efectiva l'obligacié dels propietaris cap al manteniment correcte dels
habitatges i afavorir la millora de les condicions d’habitabilitat per a posar limit a l'infrahabitatge.



Aix0 porta a intervindre per mitja del regim disciplinari i s'amplia en els casos de lloguer fraudulent.
Per a intervindre en aquests casos, cal destacar dues linies d’'accié. S’ha d'avaluar la possibilitat
de millora de I'habitatge/edifici, perd mantenint les persones a I'habitatge. Transitoriament, caldra
proporcionar, a causa de la situacié de vulnerabilitat en qué es troben, una residéncia provisional.
En el cas extrem que siga inviable el manteniment de I'edifici, s’haura de procedir a I'enderroca-
ment d’aquest d'acord amb el protocol vigent.

El subarrendament i la sobreocupacio

Dinamiques de subarrendament d’habitatges instal‘lats principalment en barris degradats de les
grans ciutats comprometen, aixi mateix, la satisfaccio de la tinenga d’'un habitatge adequat. Es
tracta, principalment, de persones que no disposen dels recursos necessaris per a poder accedir a
un habitatge, bé per falta d’autonomia, bé per dificultats a I'hora d'accedir a les ajudes publiques en
gran manera perqué estan establides irregularment. En qualsevol de les situacions, cal un diagnos-
tic per part dels serveis socials per a determinar les necessitats concretes. Per a intervindre en
aquest camp, es poden destacar dues vies: facilitar alternatives residencials, ajudes o programes
especifics, i promoure iniciatives per a compartir habitatge d'una manera sostenible, amb grups de
convivencia d'interessos compatibles o complementaris.

Un cas particular dels processos de subarrendament és el de les persones que viuen en un habi-
tatge sobreocupat, és a dir, un habitatge en que habita un nombre excessiu de persones segons
els estandards per superficie establits com a condicions d’'habitabilitat. En sén casos singulars
els habitatges en qué habiten persones amb vincles familiars, sempre que es puguen garantir les
condicions minimes d’habitabilitat. El risc d’intervindre en aquests casos és provocar exclusio
residencial, atés que normalment no tenen cap altra alternativa. Per a la deteccid, es pot recérrer al
sobreempadronament, tot i que es tracta d’'una dada molt limitada, ja que no implica sobreocupa-
cio i s'exclouen de les dades les persones que no tenen ni tan sols la possibilitat d'empadronar-se.
Es necessaria la inspeccié directa per a detectar els casos de sobreocupacio, sovint identificats
per la mateixa comunitat de veins.
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Habitatges ocupats en situacid irregular

En dltim lloc, un cas de persones sense un habitatge adequat és aquell en qué la tinenca de I'ha-
bitatge esta compromesa. Aix0 es concreta, d'una banda, en I'ocupacié d’habitatges per persones
0 unitats de convivéncia. En aquest cas, la intervencio s’ha de donar per dues vies: a través dels
serveis d’habitatge i dels serveis socials. En el cas de persones que ocupen com a alternativa resi-
dencial temporal, s’ha de valorar la possibilitat de negociar amb la propietat un lloguer assequible,
ja que, en la majoria dels casos, es tracta de grans tenidors. Caldra recérrer a I'accio policial en el
cas de xarxes delictives que els ocupen per a desenvolupar les seues activitats o per a lucrar-se
arrendant-les.

D’altra banda, |a falta de seguretat en la tinenga de I'habitatge es manifesta, aixi mateix, en els ca-
sos de persones que habiten en assentaments. Es tracta d'una qiiestié complexa, ja que resoldre
el cas concret d'assentament no evita I'arribada de nous residents en la mateixa situacié. Aquest
cas es concreta, a més, en un ampli ventall de causes: poblacié amb intencié d’assentar-se perd
sense recursos, poblacié nomada o amb una forma de vida itinerant que vol continuar a I'assen-
tament... En qualsevol cas, tota intervencié haura de buscar un compromis entre la millora de les
condicions d’habitabilitat i les demandes concretes dels residents, la seguretat de I'assentament
per als seus habitants i per a I'entorn, i la convivéncia correcta. Les accions s’hauran de modular
d’acord amb la dimensio6 de 'assentament, de manera que, en general, 'objectiu siga el d’eradicar
els grans assentaments (per damunt de 30 persones) i I'atencié particularitzada als casos amb
menors (amb cerca preferent d’alternativa residencial).



LINIES DACCIO | ACTUACIONS

B1

Ampliacié i millora del parc public d’habitatges

B1.1
B1.2

B2

Augment del parc public de lloguer social
Millora del parc public

Foment i regulacié del mercat de lloguer privat

B2.1
B2.2
B2.3
B2.4

Mobilitzacié d’habitatge privat a habitatge assequible
Promocié de férmules alternatives d'accés al lloguer
Regulacié del mercat de lloguer privat

Foment i millora de les ajudes al lloguer

EIX ESTRATEGIC
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er a aconseguir l'objectiu d'augmentar I'ha-
bitatge en regim de lloguer, es plantegen

dues linies basiques:

= Ampliacié i millora del parc public d’habitatge,
que permeta garantir una oferta minima d'ha-
bitatges de proteccié publica assequibles,
dignes i adequats per a satisfer les necessi-
tats basiques de les persones en situacié de

vulnerabilitat.

= Foment i regularitzacio del mercat de lloguer
privat, que restablisca més equilibri entre les
posicions dels arrendadors i arrendataris
d’habitatge habitual. La regulacié del mercat
de lloguer privat s’ha de fer de manera que es

prioritze la funcié social de 'habitatge.



B1

Ampliacié i millora del parc public d’habitatges

Larticle 7 de la Llei per la funcio social de I'habitatge’?® estableix que s’ha de garantir anualment
una oferta minima d’habitatges de proteccié publica assequibles, dignes i adequats que puguen
satisfer les necessitats basiques de les persones en situacié de vulnerabilitat o en processos
d’exclusié social, i fer efectiu el dret exigible a un habitatge, com també impulsar i coordinar I'accio
publica dels ens locals valencians en la matéria.

A més, entre els objectius prioritaris de I'’Agenda Urbana Europea, consta el de proporcionar habi-
tatges assequibles de qualitat.’% Per a aix0, cobra gran protagonisme la politica publica d’habitat-
ge i 'establiment d'incentius per al sector privat.

Aixi mateix, 'Agenda Urbana Europea'®® estableix com a “objectiu principal 8: Garantir I'accés a
I'habitatge”, en el qual es planteja la necessitat d“impulsar la creacié de parcs publics i privats
d’habitatge a preus assequibles, que permeten atendre les necessitats d’habitacié més perempto-
ries, per a les persones més vulnerables”, entre altres objectius.

En aquest context, els gestors publics d’habitatge han d’exercir un paper central. Amb aquesta
finalitat, i abans d’abordar les mesures concretes per a ampliar i millorar el parc public d’habitatges,
convé aportar una serie de consideracions juridiques encaminades a afavorir la intervencié agil
d’aquests. En efecte, la Llei 27/2013, de 27 de desembre, de racionalitzacio i sostenibilitat de I'Ad-
ministracié local, que modifica la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases de regim local
(LBRL), planteja greus dificultats en I'actuacié dels promotors i gestors publics d’habitatge i sol.

D’una banda, el nou article 25 restringeix la competéncia d’habitatge a aquells que es promoguen
“amb criteris de sostenibilitat financera” i limita en gran manera el seu marge d’accié atesos els
problemes de finangament i endeutament de les entitats locals. D'altra banda, la supressio6 de la
disposicio addicional 9a permetria la creacié de noves societats, I'aportacié a aquestes d'immo-
bles i capitals finalistes per a la promocié d’habitatges, fins i tot quan es troben els ajuntaments
sotmesos a un pla economicofinancer o a un pla d'ajust, a la limitacié de I'endeutament i a la
impossibilitat de crear partenariats publicoprivats —societats mixtes— per a 'escomesa d'actua-
cions especifiques d’habitatge i sol.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

103. Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié
social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana.

104. https://ec.europa.eu/futurium/en/urban-agenda.

105. Agenda Urbana Espanyola (AUE) 20 de marg de 2018.
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EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

El parc d’habitatge public
actual és clarament insuficient
per a poder atendre les
necessitats basiques de les
persones en situacio de
vulnerabilitat o en processos

d’exclusio residencial.

En segon lloc, per a suplir la necessitat de demanar crédit, convindria que es permetera que els ro-
manents de tresoreria municipal es puguen invertir en habitatge. Aquesta mesura s'hauria d’haver
inclos en el Reial decret llei 1/2018, de 23 de marg, pel qual es prorroga per a 2018 la destinacié
del superavit de les corporacions locals per a inversions financerament sostenibles i es modifica
I'ambit objectiu d'aquestes.

Augment del parc public de lloguer social

El parc d’habitatge public actual és clarament insuficient per a poder atendre les necessitats basi-
ques de les persones en situacio de vulnerabilitat o en processos d'exclusié social. Ha de ser, per
tant, un objectiu prioritari de I'’Administracié publica ampliar aquest parc per a satisfer la demanda
social.

Les mesures que es poden implementar van des de la recuperacié d’habitatges de '’Administracié
que actualment no estan destinats a lloguer social, 'ampliacié del parc amb la compra d'habitatge
privat fins a la construccié d’habitatge public d'obra nova.

Hi ha habitatges d’administracions sectorials en desus. La recuperacio d'aquest tipus d’habitatges
permet aprofitar el patrimoni immobiliari residencial d’altres conselleries o del Ministeri, com sén
els grups residencials construits des de final del segle XIX fins a la segona meitat del XX per als
treballadors del ferrocarril o peons caminers. Actualment, s’ha dut a terme una inspeccio detallada
dels habitatges disponibles per a incorporar-los al parc public d’habitatges.

D’altra banda, la falta d’una politica activa d’habitatge en legislatures anteriors va donar lloc a un
augment de situacions consentides d'ocupacié irregular d’habitatges del parc public de la Gene-
ralitat Valenciana, habitatges que es poden incorporar al parc public i que actualment es troben
ocupats irregularment. A l'inici de la present legislatura, es van detectar més de 500 habitatges
ocupats sense titol. La rad majoritaria consisteix en la impossibilitat d’acreditar consentiment
d’accés. S'esta actuant fermament davant de les ocupacions recents, ja que vulneren els drets de
les persones que estan registrades en el registre de demandants d’habitatges amb més dret per a



accedir a un immoble, impedeixen I'adequacid i rehabilitacié de I'habitatge, i suposen un risc per
falta de seguretat per al mateix ocupant i la resta d’habitants de I'immoble. Aixi mateix, en molts
casos, estan connectats il-legalment a les xarxes de subministrament.

Una altra mesura que cal tindre en compte és modificar el regim d's d’habitatges publics de venda
a habitatges de lloguer. Analitzada la situacié actual de la venda d’'habitatge public, en la qual la
compra d’habitatge presenta moltes dificultats malgrat els incentius plantejats en diverses promo-
cions (com la baixada dels preus), es planteja com a estratégica I'ocupacié d'aquests habitatges a
través de formules com el lloguer amb opcié de compra o sense. Aix0 requereix la reestructuracio
d’'aquestes promocions de manera que, sobretot en els municipis amb baixa o nul-la oferta d’ha-
bitatge public de lloguer, es puga modificar el regim d’s dels habitatges perqué passen de venda
a lloguer. Per a fer-ho, es facilitaran els processos d'autoritzacié d'ampliacié d’us al lloguer durant
un termini concret (inicialment, 4 anys), mitjangant les resolucions corresponents, sense canviar
la qualificacié definitiva de les promocions.

Atés I'ampli nombre d’habitatges desocupats, 'Administracié publica pot prendre la iniciativa d’ad-
quirir un determinat nombre d’aquests per a incorporar-los al parc public. A través de la convoca-
toria de concursos publics, es pot efectuar la compra d’habitatges existents, de propietat privada,
que passen a formar part del parc public d’habitatges de la Generalitat Valenciana. El procés de
concurs public ha de permetre la vigilancia i I'adquisici6 justificada d’aquests habitatges, en parti-
cular, a preus de mercat.

La compra d’aquests immobles ha de servir per a donar resposta a demandes justificades dels
ciutadans segons el nombre de persones en la unitat de convivéncia o les necessitats d'alguns
col-lectius especifics, per exemple, per raons de dependéncia, accessibilitat, etc. En altres casos,
segons la ubicacio, pot servir a 'Administracio per a la revitalitzacié d'alguns barris d'acord amb
convenis signats amb ajuntaments interessats, per a dur a terme actuacions necessaries, etc. En
la selecci6 dels habitatges, s'atendra la valoracio de diferents elements d'acord amb uns criteris de
ponderacio, com l'oferta econdmica, la demanda existent dels ciutadans i ciutadanes, segons la
tipologia i les caracteristiques de I'habitatge, la ubicacio al municipi i la caracteritzacié de l'oferent.
Aixi mateix, es pot estudiar la compra d’habitatges a entitats financeres via conveni.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer
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B1.2

Amb la crisi immobiliaria, hi ha promocions d’edificis d'habitatges protegits de la Generalitat Va-
lenciana que van ser paralitzats i que, a hores d'ara, estan encara sense finalitzar. Lobjectiu seria
fer els tramits necessaris per a reprendre els treballs de construccié d'aquestes promocions, con-
cloure-les i poder-ne disposar amb l'objecte de consolidar i augmentar el parc d’habitatges de
lloguer de la Comunitat Valenciana.

Finalment, per a ampliar el parc public, es pot iniciar per part de I’Administracio publica la promocié
d’habitatges d'obra nova de titularitat publica, ja siga en solars de propietat publica o per mitja de
la generacié de nous solars en les zones amb menys reserves.

Millora del parc public

L'estat de conservacié d'alguns habitatges del parc public és tal que no reuneixen les condicions
minimes per a ser utilitzats. El pas del temps, el deteriorament propi de I'Us, la falta de manteni-
ment i, fins i tot, els actes vandalics han fet que no estiguen en unes minimes condicions d’utilitza-
cio que si que presentaven inicialment quan van ser construits. Aquests habitatges han de ser in-
corporats novament al mercat, ja siga a través d’actuacions de reforma en habitatges determinats
que no compleixen les condicions minimes d’habitabilitat, o bé mitjancant la rehabilitacio d'edificis
en el cas que es tracte de barris deteriorats en el seu conjunt.

Les actuacions de reforma s’han d'escometre en habitatges que no reuneixen les condicions mini-
mes, perqueé no se satisfan els requisits de superficie, nombre, dimensid i caracteristiques de les
peces habitables, presenten deficieéncies greus en les seues dotacions i instal-lacions i no s’asso-
leixen els requisits minims de seguretat, accessibilitat universal i habitabilitat que en I'actualitat
sén demandats. Es tracta de dur a terme en aquests habitatges les actuacions necessaries de
reparacié i reforma per a adequar-los, de manera que es recuperen les condicions basiques d’habi-
tabilitat, funcionalitat i seguretat que permeten donar resposta a les necessitats habitacionals de
les persones que els ocuparan, en unes condicions de confort adequades.



En les intervencions de reparacid, s’ha de procurar aconseguir les prestacions que es podrien
considerar minimes i raonables de qualitat, prenent com a referéncia la reglamentacié, almenys
del moment en qué van ser construides i, en la mesura en qué siga possible, les prestacions que
exigeix la legislacié actual d’habitatge. En qualsevol cas, les obres executades hauran de garantir
la renovacié de la llicencia municipal d'ocupacio, com a reconeixement a I'habitabilitat d'aquests
habitatges, abans que es posen a disposicié de les persones beneficiaries.

Pel que fa a edificis, fins i tot barris, d’habitatge public en els quals calga escometre obres de
rehabilitacié de més envergadura, es pot comptar amb les ajudes a la rehabilitacié promogudes a
aquest efecte.

Cal destacar, en aquest sentit, la rehabilitacié d’habitatges inclosos en els plans d'intervencié in-
tegral sostenible (PIINS). La Generalitat, a través de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i
Vertebracio del Territori, ha impulsat un pla de dignificacié de I'habitatge social amb mesures de
xoc que pretenen millorar la gestioé d'aquests immobles, tant els que s’engloben en el seu parc
public d’habitatges com els habitatges promoguts per I'empresa publica EVha.

Dins d’aquest pla, es preveuen actuacions com els plans d'intervencié integral sostenible (PIINS)
dirigits als grups més vulnerables i a les zones deprimides. En col-laboracié amb els serveis soci-
als, inclouen mesures des de I'ambit social i econdmic per a impulsar la recuperacio fisica i social
del barri. Es tracta de I'elaboracié de directrius per a la reparacié d’elements comuns o qualsevol
altra informaci6 tecnica, amb I'objecte no només de reparar els habitatges, siné de col-laborar en
la reactivacié dels barris més degradats a través del treball social que es desenvoluparia vinculat
a aquests.

Aquest pla integral preveu també una serie de mesures, com la realitzacié d'inspeccions, que per-
meten mantindre actualitzada la identificacié dels ocupants dels immobles i les seues circums-
tancies socioecondomiques, la situacié dels habitatges respecte als subministraments d’electrici-
tat i gas, aixi com la deteccié de pisos desocupats. S'estan desenvolupant en I'actualitat PIINS en
barris de municipis com Elx, Alcoi, Sagunt, Alzira, Borriana, Riba-roja, Paterna o la Vall d’Uixo.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

Les actuacions de reforma
en el parc public s’han
d’escometre, prioritzant
un criteri social, en
habitatges que no tenen
les condicions minimes de
seguretat, accessibilitat

universal i habitabilitat.
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106. Reial decret 106/2018, de 9 de marg, pel qual es regula el
Pla estatal d’habitatge 2018-2021.

Aixi mateix, és fonamental abordar la rehabilitacié dels edificis d’habitatges del parc public de la
Generalitat Valenciana per mitja del programa de regeneraci6 i renovacié urbana i rural del Pla
estatal d’habitatge 2018-2021% amb recursos del Ministeri de Foment i la Generalitat Valenciana.
Aquest pla preveu, com ja ho va fer I'anterior, un programa de foment de la regeneraci6 i renovacié
urbana i rural. Té com a objecte el finangament de la realitzacié conjunta d'obres de rehabilitacié
en edificis i habitatges, d’'urbanitzacio o reurbanitzacié d’espais publics i, si és el cas, de construc-
cio d'edificis d’habitatges o habitatges aillats en substitucié d’edificis d’habitatges o habitatges
aillats demolits dins d’ambits d’actuacié préviament delimitats denominats “area de regeneracio i
renovacié urbana o rural”.

Per a la delimitacio d'aquestes arees prioritaries d'actuacid, s'atendra el que estableix el Visor
d’Espais Urbans Sensibles. El VEUS permet identificar les zones en que les condicions analitzades
en els ambits residencial, sociodemografic i socioeconomic manifesten una situacié desfavorida
respecte de la mitjana de la Comunitat Valenciana. Aquestes arees podran ser matisades pels
estudis detallats que els ajuntaments i 'EVha disposen o desenvolupen, la qual cosa conduira
adequadament les operacions programades a la poblacié que més ho necessita.

Per a I'elaboracié d'aquests estudis detallats, els ajuntaments o I'EVha disposen del document
promogut per la Direccié General d’Habitatge, Rehabilitacio i Regeneracié Urbana denominat
Directrius per a l'elaboracié d'estrategies de regeneracié urbana, que facilita I'analisi, el diagnostic
i la definicio de les operacions de regeneracié urbana a partir dels principis de I'’Agenda Urbana
Europea i Espanyola, i en linia amb les politiques d’habitatge de la Generalitat Valenciana.

En el cas d'edificis d’habitatges que no queden delimitats per un ARRU, es podra establir una
actuacié de rehabilitacio tal com estableix el Pla estatal d’habitatge 2018-2021. Es preveuen dos
programes destinats a la millora dels habitatges existents: el programa de foment de la millora
de I'eficiencia energética i sostenibilitat en habitatges, i el programa de foment de la conservacio
i millora de I'accessibilitat en habitatges. Els dos permeten que també habitatges de titularitat pu-
blica opten a ajudes economiques per a la millora dels seus elements comuns i elements privatius.



B2

Foment i regularitzacié del mercat de lloguer privat

La necessitat d’habitatge en I'actualitat no es pot abordar Unicament per mitja de la intervencié
directa de I'Administracio. Es necessari, per tant, encara que siga transitdriament, establir mecanis-
mes per a intervindre en el mercat privat que permeten garantir el dret a I'habitatge com poden ser
la politica fiscal, les ajudes (directes o financeres) i la legislacié o les mesures politiques. D'altra
banda, establir linies de cooperacié publicoprivades en I'habitatge té una série d’avantatges: per-
met, en primer lloc, donar una resposta rapida a una demanda d’habitatge assequible i, en segon
lloc, ajustada a les necessitats concretes (superficie, localitzacid, etc.); proporciona un sistema de
garanties de cobrament per al propietari superior al del mercat lliure i evita la segregacié urbana.

A grans trets, s’haura de desincentivar el mercat de compravenda (mitjangant I'augment dels impos-
tos de plusvalua i sobre el benefici en funcié de la tinenga, un gravamen sobre I'especulacié curtter-
minista amb el sol o I'edificacid). Caldra eliminar els incentius fiscals a la compra com a inversio.

La regulacié del mercat de lloguer privat s’ha de fer de manera que es prioritze la funcié social de
I'habitatge. La clau en aquest sentit recau en el fet d’establir mecanismes que respecten el dret a
la propietat privada i permeten avangar en la universalitzacié de I'accés a I'habitatge en funcio6 de
les rendes. Si, tal com s’ha apuntat anteriorment, la demanda d’habitatge per als col-lectius més
desfavorits no té cabuda en el mercat lliure, si no és a costa de suports directes de 'Administracio
contraris a l'objectiu prioritari de tinenga publica d’habitatge, la demanda de col-lectius amb ingres-
s0s mitjans es pot satisfer amb el mercat lliure sempre que no comprometa el desenvolupament
normal de la resta de les seues activitats.

En termes generals, una mesura eficag per a regular a la baixa el preu del lloguer lliure és assolir
ratios que estiguen entre el 20 % i el 30 % d’habitatge de lloguer amb preu assequible. Aixo es pot
regular amb l'establiment d'un estandard de referéncia com el que s'utilitza a Barcelona o Berlin
complementat amb una guia d'accié en el mercat del lloguer basada en “el preu assequible”. Es
considera que, tant en compra com en lloguer, un esforg economic superior al 35-40 % de la renda
disponible en la unitat de convivencia compromet l'exercici correcte de la resta d'activitats. El
lloguer es pot considerar social, amb el suport directe corresponent de I'’Administracié, quan el
seu preu siga un 20 % inferior al que es marca com de mercat, se seguisquen criteris d'eficiencia
energeética i es complisca amb I'equitat habitacional.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

En termes generals, una
mesura efica¢ per a regular a la
baixa el preu del lloguer lliure
és aconseguir ratios entre el
20 % iel 30 % d’habitatge en

lloguer amb preu assequible.
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B2.1

107. Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié
social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana.

108. Llei 2/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per la funcié
social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana.

D'altra banda, caldria desenvolupar mesures impulsades per I'LFSH'%7 en el seu capitol Il “Foment
de la iniciativa privada”, en el qual s’estableixen mesures per al foment del lloguer (article 24) i per
a impulsar el lloguer solidari (article 25).

La conselleria competent en materia d’habitatge ha d’establir un sistema voluntari d'obtencié o
d'oferta d’habitatges privats per a posar-los de lloguer, en el qual s’han d’incloure necessariament
els que estiguen inscrits en el Registre d’Habitatges Deshabitats i els adquirits a conseqiiencia de
I'exercici dels drets de tempteig i retracte o d'aquelles altres accions dirigides a garantir I'Us social
de I'habitatge previstes per la llei. S'establira un sistema de concertacié publica i privada per a esti-
mular els propietaris i inversors a posar en el mercat de lloguer habitatges per a persones i unitats
de convivéncia amb dificultats per a accedir a aquest mercat.

Aixi mateix, la Generalitat podra adoptar la iniciativa per a lloguer solidari de pisos buits que neces-
siten algun tipus de rehabilitacid i els seus propietaris no poden atendre aquestes despeses, perd
si que volen conservar-ne la propietat. D'aquesta manera, es mobilitzen habitatges desocupats,
s'obtenen més habitatges per a politiques socials i es propicia que es facen obres de rehabilitacio
per a generar ocupacio.

Mobilitzacié d’habitatge privat a habitatge assequible mitjangant col-laboracié publicoprivada

Entre les mesures possibles per a ampliar el mercat d’habitatge assequible, es poden establir
convenis amb entitats financeres per a la mobilitzacié d’habitatges buits i la cessié d’aquests a
favor de I'Administracié. Com que hi ha un gran nombre d’habitatges desocupats en mans d’enti-
tats financeres, es pot implementar un paquet de mesures per a mobilitzar-los amb la pretensié
de satisfer les necessitats de la poblacio, especialment dels que més ho necessiten, mitjangant la
subscripcio de convenis entre 'Administracio i aquestes entitats.

Segons l'article 20 LFSH'%8, |la Generalitat Valenciana podra subscriure convenis de col-laboracié
amb les entitats financeres, les societats immobiliaries sota el seu control, la Societat de Ges-
tié d'Actius Procedents de la Reestructuracié Bancaria SA, aixi com amb les persones o entitats



que operen en el sector immobiliari per a incrementar una oferta d'alternatives habitacionals que
permeta donar una resposta adequada a les necessitats d'allotjament de persones o unitats de
convivencia en situacio de vulnerabilitat.

També es poden construir nous habitatges en régim de lloguer per mitja de mecanismes de gestio
del sol de titularitat publica en col-laboraciéo amb el sector privat. Aquesta iniciativa comencara
i es desenvolupara mentre estiga en vigor el Pla plurianual 2018-2020, encara que la generacié
d’habitatges que cal incorporar al parc public no es produira només durant els tres anys de durada
del pla, siné que contribuira en plans plurianuals posteriors. Aquesta actuacié es desenvolupara
en dues fases: un pla integral de gestié de sol de 'EVha, en el qual es pretén posar en el mercat
49 parcel-les de sol d'Us residencial per a la promocio6 de 1.588 habitatges en regim de lloguer as-
sequible per a cooperatives d’habitatges en regim de cessio d'Us, fundacions, entitats sense anim
de lucre i promotors. D’aquesta manera, el sol continuara sent de titularitat publica i els habitatges
revertiran a I'’Administracié publica una vegada finalitzat el periode del dret de superficie. En una
segona fase, es dura a terme un pla integral de gesti6 de sol de la Generalitat Valenciana, en el qual
es licitara la gestié de parcel-les de titularitat de la Generalitat Valenciana.

Un altre camp de gran interés per a I'ampliacié de I'habitatge de lloguer és la generacié d’habitatge
assequible per mitja de la rehabilitacié, amb la incorporacié de I'habitatge desocupat a través de
la cessio que fa la propietat a ’Administracio publica perque aquesta la condicione, si cal, i en ges-
tione I'arrendament. Aquesta iniciativa es recull en I'article 25 de I'LFSH sobre lloguer solidari, que
estableix que la Generalitat podra dur a terme alguna actuacié de rehabilitacié sobre habitatges
privats buits els propietaris dels quals no tenen mitjans per a adequar-los, i aixi poder introduir-los
en el mercat de lloguer social. Els propietaris han de cedir I'habitatge a la Generalitat, que s’encar-
regara de les obres. Una vegada rehabilitat, per mitja de la xarxa d'intermediacié InfoHabitatge,
es posaria I'habitatge en el mercat immobiliari a un preu assequible. D’aquesta manera, es pot
recuperar la inversio per mitja del preu del lloguer mensual.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

Mobilitzar I'habitatge privat
cap al lloguer assequible

per mitja de la col-laboracid
publicoprivada és un
mecanisme de promocio de la

funcié social de I'habitatge.
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EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

Les cooperatives o la
masoveria son formules
alternatives d’accés al
lloguer que incorporen
criteris de justicia social en

el si del procés mateix.

B2.2

Promocié de féormules alternatives d’accés al lloguer

Cal intensificar la col-laboracié de I'Administracié amb entitats del tercer sector amb una trajec-
toria consolidada en facilitacié de lloguer social: associacions, cooperatives, fundacions, entitats
sense anim de lucre, etc.

En diversos paisos, s’han generat models de cooperatives d’habitatges en modalitat de cessié
d’Us que ofereixen habitatge assequible. Els contractes de lloguer sén de durada indefinida i ga-
ranteixen una seguretat de tinenga similar a la propietat, perd el dret d'is no es pot traspassar, ni
cedir ni heretar. Per a fomentar aquesta iniciativa, una mesura interessant és el registre de solars
publics vacants per a ser cedits a cooperatives o entitats sense anim de lucre, com a suport a la
promocié d’'habitatges de lloguer assequible. Cal, al seu torn, regular els requisits de les entitats
que vulguen accedir als sols i edificis, de manera que es prioritzen els projectes que garanteixen
una retorn social de la inversié publica. Es considera preferible que el programa s’articule com
un servei public permanent, amb una dotacié economica estable, de manera que qualsevol grup
de cooperativistes que complisca els requisits d'ingressos es puga interessar per les condicions
oferides durant tot I'any.

La subvencio6 d'una part dels lloguers per mitja de les ajudes al lloguer que ofereix '’Administracié
permetria garantir que aquests habitatges foren assequibles també per a llars amb una situacié
economica vulnerable, amb la qual cosa es fomentaria una integracié social més amplia.

Una altra mesura interessant és I'impuls de la masoveria urbana. La idea naix d’una figura ja uti-
litzada principalment en el mén rural catala, per la qual el propietari d’'una finca atorgava el dret a
viure en la seua propietat a una persona o familia a canvi de treballar les terres i cedir-li un percen-
tatge de la collita o del bestiar. A Catalunya, es va regular en la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge, perd va ser en 2010 quan va experimentar un avang significatiu amb I'aprova-
ci6 del Pla territorial sectorial de I'habitatge a Catalunya.

El model actual de contracte de masoveria urbana consisteix en el fet que el propietari o propietaria
d’un edifici o habitatge desocupat cedisca el dret a viure a la seua propietat a una persona o a un



B2.3

grup de persones que, a canvi de no pagar lloguer, es comprometen a reformar i mantindre I'habi-
tatge en bones condicions. Es un sistema que concilia I'interés de les dues parts; d’'una banda, per-
met que persones sense recursos amb dificultats per a accedir a un habitatge en el mercat lliure
troben una alternativa; d’'una altra, és una oportunitat per al propietari o propietaria de garantir que
la seua propietat rep un manteniment alhora que contribueix a una finalitat social.

Regulacié del mercat de lloguer privat

L'Gltima reforma de la Llei d’arrendaments urbans'® ha suposat una pérdua de drets dels arrenda-
taris i les arrendataries d’habitatge i un augment de la inseguretat a causa de la reduccio6 de termini
i les garanties. La reducci6 dels terminis dels contractes d'arrendaments i les prorrogues d’aquests,
aixi com l'agilitzacio dels procediments de desnonament, han agreujat la situaci6 actual d'inesta-
bilitat de totes aquelles persones amb una situacié economica i social més vulnerable. El projecte
vital de les persones es pot alterar cada tres anys i la possibilitat d’establir pujades indiscriminades
de preu en cada renovacié contractual fa que els preus puguen augmentar de manera vertiginosa.

La problematica del lloguer privat no és de magnitud reduida, sin6é que s’esta configurant com un
regim inestable i sotmés a processos especulatius que redunden en la mercantilitzacié del dret
a I'habitatge digne i adequat. A més, a diferéncia dels paisos de I'entorn amb un ampli parc de
lloguer privat, no hi ha mesures orientades a vigilar el preu del lloguer i a impedir preus excessius.

Cal establir mesures que proporcionen estabilitat i flexibilitat en el mercat de lloguer, amb el resta-
bliment d’'un equilibri més elevat entre les posicions dels arrendadors i arrendadores, i arrendataris
i arrendataries d’habitatge habitual. Cal salvaguardar I'estabilitat i seguretat necessaries dels arren-
dataris i arrendataries perqué puguen gaudir dels seus drets, amb un augment dels terminis dels
contractes d'arrendament a 6 anys i de les seues prorrogues, i establir una renovacié ajustada a I'lPC.
A més, cal millorar la seguretat i les garanties per a arrendadors i arrendadores, i inquilins i inquilines
mitjangant mecanismes que aporten garanties de cobrament a les persones propietaries i faciliten
la realitzacié de contractes de lloguer. També cal distingir clarament aquest lloguer d'altres negocis
juridics com el lloguer vacacional o turistic, que no estan dirigits a satisfer el dret a I'habitatge.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

109. Llei 4/2013, de 4 de juny, de mesures de flexibilitzacio i
foment del mercat del lloguer d'habitatges.
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EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

Tota regulacid del mercat

de lloguer privat amb un
criteri de justicia social passa
per la reforma de la Llei

d’arrendaments urbans.

B2.4

Aixi mateix, la regulacié del lloguer hauria d'incloure criteris per a determinar el preu (ubicacio,
grandaria, antiguitat, equipament i tipus de construccid), tal com s’ha analitzat en el cas alemany i
francés anteriorment, establir limitacions més severes a les zones més afectades per la gentrifica-
cid i incloure clausules antiespeculacié que impedisquen fer fora I'inquili o la inquilina, encara que
el pis canvie de propietari o propietaria.

Establir incentius fiscals és una bona mesura per a activar el mercat del lloguer, les reformes
fiscals han d'estar destinades a les dues parts. Si estan dirigides Unicament a I'arrendador o arren-
dadora, poden afavorir I'oferta d’habitatge de lloguer i fins i tot produir una disminucié dels preus,
pero també és fonamental que I'arrendatari o arrendataria tinga incentius fiscals perque l'alterna-
tiva a la propietat siga més interessant. El percentatge de deduccié hauria d'estar en funcié de
les seues condicions respectives segons la situacié economica i social, en funcié no només dels
ingressos sind també de les carregues familiars.

Foment i millora de les ajudes al lloguer

l'ajuda directa al lloguer en el mercat privat té com a finalitat, en primer lloc, evitar la pérdua
de I'habitatge a I'arrendatari o a I'arrendataria quan no hi ha alternativa habitacional. En aquest
context, doncs, caldria regular mecanismes agils d'intervencié davant de I'execucié creixent de
desnonaments per impagaments. S’han de valorar puntualment les ajudes complementaries per
a compensar el sobreesforg en el pagament del lloguer per a previndre possibles situacions d’im-
pagament. Aixi mateix, s’han d’establir uns criteris concrets per a establir les prioritats en la in-
tervencio publica que prevegen les caracteristiques de I'habitatge en questio (primer habitatge,
permanent, ajustat a les necessitats de la unitat de convivencia pel que fa a superficie i preu, etc.)
i la unitat de convivéncia (rangs de renda que impossibiliten l'alternativa habitacional, persones
dependents, xiquets, desocupacié de llarga durada, etc.). Tot aix0 ha sigut detallat amb anterioritat
a l'eix estrategic A, “Garantir I'accés a I'habitatge”.

Un segon objectiu seria el d’'incentivar I'accés al lloguer per als col-lectius que tenen dificultats
per a accedir al mercat lliure de lloguer. L'ajuda directa al lloguer no és un bon mecanisme,



atés que s’ha constatat ja la transferencia dels seus beneficis a I'arrendador o I'arrendadora. Més
eficagos son els incentius a la propietat per a vincular el seu habitatge a programes socials. LAd-
ministracié ha de garantir el cobrament del lloguer i adquirir un compromis de seguiment en cas de
conflicte. Es poden incloure incentius positius en subvencions a les obres necessaries o, per exem-
ple, la reduccié de la quota de I'IBI. S’ha de definir, igualment, el perfil de la poblacié a la qual s'adrega
aquest tipus de mesura per a controlar-ne I'impacte economic.

En l'actualitat, hi ha determinats tipus d’'unitats de convivencia que no poden accedir a un habitatge
de lloguer, per raons econdmiques o perque sén col-lectius no idonis per a la propietat. Cal, per tant,
impulsar una série de mesures que permeten establir garanties de cobrament a les persones propi-
etaries que faciliten d'aquesta manera la realitzacié del contracte de lloguer: fons de garantia, avals
de I'’Administracié publica o assegurances del mercat privat.

Per a assolir aquests objectius, es poden impulsar una seérie d’actuacions com, per exemple, unificar
i coordinar les diferents linies d'ajudes i concentrar la gestié en 'Agencia de Coordinacié de Politica
d’Habitatge, simplificar la gestié documental i facilitar la gestid i la informaci6 al ciutada i ciutadana,
facilitar la continuitat entre les ajudes d'emergéncia i les ajudes estables al pagament del lloguer, i
tendir cap a convocatories permanents que permeten donar resposta a les dificultats de pagament
del lloguer en el moment en que es produisquen.

Finalment, és fonamental establir mecanismes de control per a evitar que edificis que han rebut
I'ajuda per al lloguer augmenten de preu o que promoguen I'expulsié dels seus inquilins o inquilines
anteriors.

EIX ESTRATEGIC B. Fomentar I'habitatge en régim de lloguer

Les ajudes directes al

lloguer s’han de destinar;
fonamentalment, a la
prevenci6 de I'exclusio
residencial. Com a mesura
d’accés a I’habitatge, comporta

riscos inflacionistes.
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EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

om es detalla en el punt “Habitatges buits,

secundaris i principals”, de l'apartat 2.2,

segons el Cens de poblacié i habitatge de
I'Institut Nacional d’Estadistica de 2011, el 36,9 %
dels habitatges de la Comunitat Valenciana no es
destinen a la primera residéncia, de manera que el
20 % son habitatges secundaris i el 16 % son ha-
bitatges buits. Davant d'aquesta situacié, un mo-
del de gestié solidari, equilibrat i sostenible ha de
considerar aquest ninxol de més d’'un milié6 d’ha-
bitatges infrautilitzats com un recurs per a satis-
fer les necessitats habitacionals basiques de les
persones amb dificultats per a accedir al mercat
lliure de I'habitatge. A més, destinar els habitatges
infrautilitzats al lloguer social o assequible suposa
apostar per la rehabilitacié i la regeneracio urbana,
valorar el parc ja construit i frenar la degradacié
de zones vulnerables. S'optimitzen els recursos
publics i es redueix la necessitat de construir nous
habitatges. Cal emprendre accions pilot publiques
amb participacio privada que permeten calibrar la
viabilitat i eficiéncia de les mesures.

En aquesta linia, la Llei per la funcié social de
I'habitatge preveu tres programes de foment del
lloguer assequible que, juntament amb les experi-
encies de ciutats com Barcelona, Saragossa, San-
tiago de Compostel-la i municipis del Pais Basc,
formen un conjunt de linies d’actuacié amb les
quals es pot avancgar en aquest sentit. No obstant
aixo, per a reforgar les accions i que siguen efica-
ces, cal aprofundir en el coneixement, el diagnos-
tic i la distribucié dels habitatges infrautilitzats, de
la demanda d’habitatges en regim de lloguer asse-
quible i les necessitats dels arrendataris i arrenda-
taries, els inquilins i les inquilines i la relacidé que
s’ha d'establir entre aquests.



C1

Millora de la detecci6 dels habitatges buits

La preséncia elevada d’habitatges infrautilitzats és conseqiiencia de I'efecte de la crisi passada,
que va produir un estoc desproporcionat d’habitatges en venda quan la demanda havia desapa-
regut —en 2016, es va estimar uns 90.000 habitatges a la Comunitat Valenciana— i del caracter
turistic de la franja costanera, saturada de segones residéncies i d’habitatges destinats a lloguer
vacacional que es mantenen desocupats llargs periodes de temps cada any.

Aquesta situacié fa que aquest segment del parc d’habitatges siga molt heterogeni, presente di-
versos perfils de propietaris, coexistiquen habitatges d'edats i estats de conservacié molt dife-
rents, i una distribucié geografica singular. Després, per a poder diagnosticar la situacio es reque-
reixen nous mecanismes de deteccid, caracteritzacio i catalogacié dels habitatges infrautilitzats
existents.

Caracteritzacio dels habitatges buits

Cal definir procediments per a caracteritzar i quantificar el nombre d’habitatges sense Us residen-
cial per a disposar de dades estadistiques fiables amb les quals es puguen dissenyar les férmules
més eficients per a mobilitzar-los en el mercat. Tota la informaci6 rellevant s’ha de recopilar en
un registre o cens d’habitatges buits sobre el qual s’articularan les linies estratégiques d'actuacio.

La identificacié del caracter de la propietat/titularitat és determinant per a definir els possibles
procediments de captacié. Les borses d’habitatges de les societats immobiliaries, fons d'inver-
sions i les entitats financeres, d'un marcat caracter mercantil, requereixen un tractament diferent
del dels habitatges gestionats per organismes publics o propietaris particulars. Les societats pri-
vades seran més receptives a desgravacions o beneficis fiscals, les publiques facilitaran ajudes
als diversos col-lectius i els propietaris privats es podran beneficiar d'ajudes a la rehabilitacié i/o
tindre garanties davant dels impagaments.

L'edat i, especialment, I'estat de conservacié de I'habitatge sén parametres que condicionen la in-
versio necessaria per a posar-lo en servei. Els habitatges procedents de la crisi pot ser que no s’ha-
gen ocupat per primera vegada, es troben en condicions perfectes o, per contra, hagen patit actes
vandalics que requerisquen reparacions; els habitats poden trobar-se en estats molt diversos, que

EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

La caracteritzacio dels
habitatges infrautilitzats és un
pas previ per a poder establir
una politica de redistribucio
dels recursos disponibles

en funcié de les necessitats

i els costos d’explotacid.
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EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

requereixen diferents nivells de rehabilitacié o, fins i tot, no reuneixen les minimes condicions d’ha-
bitabilitat que en facen economicament inviable la comercialitzacié.

L’analisi del parc adverteix que el 17 % dels habitatges ha experimentat problemes de filtracions
d’aigua i que el 24 % presenta algun tipus de clevill o fissura en I'edifici (ENDH 2017). A més, cal
comptar amb la intervencié més que necessaria per a garantir I'accessibilitat de les persones i de
millora de I'envolupant térmica que necessita un important nombre d'edificis. En qualsevol cas, cal
preveure i quantificar una dotacié economica per a condicionar aquest parc d’habitatges abans
de llogar-lo, independentment del model de captacié emprat, bé siga per mitja de subvencions,
beneficis fiscals, caréncia de les quotes mensuals, etc.

En I'ambit urba, aquesta caracteritzacié dels habitatges i els edificis serveix de base per a baremar
i cartografiar la degradacio urbana de les diferents arees o barris, informacié que, comparada amb
el nivell de vulnerabilitat socioeconomica de la poblacio, el percentatge d'ocupacié i la demanda
en cada zona servira per a la planificacié urbanistica, aixi com per a preveure accions i mesures
destinades a optimitzar I'is dels habitatges desocupats.

Com s’adverteix en I'analisi prévia, cal establir criteris per a concretar la diferéncia entre quan un
habitatge de baix nivell d'is —habitatges destinats al lloguer estacional o al turistic de curta dura-
da— es pot considerar com a habitatge secundari o bé com a buit. Establir un limit precis permetra
planificar en zones d'alta demanda mesures concretes per a captar habitatges buits i destinar-los
al lloguer assequible.

Perqué la informacié siga operativa, cal informatitzar-la, georeferenciar-la, actualitzar-la periodi-
cament i posar-la a la disposicio de les diverses administracions perqué puguen explotar-la. Aixo
permetra fer un seguiment continuat i ajustar, si escau, els criteris de captacid i d'assignacio dels
habitatges. El sistema ha d'estar necessariament coordinat i integrat amb el cens d’habitatges
buits previst en la Llei per la funcio social de I'habitatge.



C1.2

C1.3

Sistemes de detecci6 dels habitatges buits

El Cens de poblacié i habitatge de I'Institut Nacional d’Estadistica és la principal font d’informacié
sobre el nivell d'ocupacié dels habitatges. Les dades que reuneix sén, no obstant aixo, insuficients;
d’'una banda, s'actualitzen cada 10 anys —termini excessivament dilatat— i, com ja s’ha dit, falta
informacio sobre detalls rellevants necessaris per a definir mesures efectives. Lempadronament
municipal pot servir per a detectar els habitatges ocupats, els consums d’aigua i/o electricitat i el
grau d'ocupacio. El Registre de la Propietat pot informar sobre immobles de titularitat privada i d’en-
titats financeres procedents d'embargaments a promotors, amb les declaracions d'IRPF es poden
identificar els habitatges en regim de lloguer, el Registre General ' Empreses, Establiments i Profes-
sions Turistiques de la Comunitat Valenciana pot informar sobre habitatges en lloguer vacacional,
etc. Mecanismes com la realitzacié d'una campanya d'inspeccié o recérrer a diferents fonts d'in-
formacid elaborades per altres institucions o entitats poden proporcionar dades complementaries.

Per a detectar habitatges desocupats i nodrir el registre d’habitatges buits, es pot recérrer a férmu-
les de col-laboracié amb mediadors immobiliaris i entitats financeres que promoguen la inscripcié
d’habitatges desocupats en programes de foment del lloguer promoguts per la Generalitat. De
manera paral-lela, cal coordinar les entitats i les societats d’habitatge public per a elaborar un
inventari comu d’'habitatges buits i de I'estat de conservacié que permeta planificar-ne la posada
en circulacié.

Programes de conscienciacié social

Per a planificar politiques realment efectives, aquestes han d'anar necessariament acompanyades
d’'un potent programa de conscienciacio social que contribuisca a salvar les reticéncies i desconfi-
ances provocades pel caracter d'actiu economic que la societat atribueix a I'habitatge. A més, han
de servir perqué I'arrendatari o I'arrendataria que se sume a la iniciativa siga conscient del fet d'es-
tar col-laborant en la implantacié d'una funcié social per a I'habitatge i la sostenibilitat del territori.

EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

La dispersié i la insuficiencia
general de les fonts
d’informacio exigeixen

un esfor¢ important per a
detectar, localitzar i catalogar
els habitatges buits existents

a la Comunitat Valenciana.
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EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

Per a mitigar el problema
de I'habitatge, és necessaria
la col-laboraci6 activa del
conjunt de la ciutadania

en tots els nivells.

Cal encoratjar la conviccio en la societat del fet que, en un model sostenible de desenvolupament
i creixement, no té cabuda la infrautilitzacié dels habitatges infrautilitzats. Lhabitatge ha de deixar
de posseir-se com una forma d'inversid la rendibilitat de la qual es base en I'encariment perma-
nent. Aquest s’ha d’entendre com un servei que compleix una funcié social i fa que siga necessari
reconvertir el parc d’habitatges deshabitats en allotjaments en Us.

Una de les mesures de conscienciacio necessaria i, probablement, la més efectiva per a introduir
en el mercat del lloguer el major nombre d’habitatges buits en propietat de particulars, és consoli-
dar un marc de garanties juridiques i econdmiques que combine l'obligacio per part de la propietat
d’'un adequat estat de conservacio i la garantia del cobrament de les rendes.

Paral-lelament, una promoci6 adequada de programes de subvencions i ajudes a la rehabilitacio i
la conservacié d’habitatges destinats a aquest tipus de régim pot ser un estimul eficag per a enco-
ratjar els propietaris a sumar-se a la iniciativa.

En I'ambit de conscienciacio social, la ciutadania ha de conéixer les necessitats habitacionals que
tenen els diversos col-lectius menys afavorits a través de programes de divulgacié coordinats pels
diferents serveis d'inclusié social. Convé, aixi mateix, presentar les accions previstes per mitja de
triptics, anuncis publicitaris, exposicions, xarrades tematiques, etc.



C2

Mobilitzacié d’habitatges buits cap al lloguer assequible

C2.1

LAdministracié esta implicada a impedir I'is anomal dels habitatges, com per exemple els que
no es troben en un estat de conservacié adequat, o els desocupats o buits de manera permanent
i injustificada. A més, com s’ha indicat anteriorment, la majoria d’habitatge buit esta en propietat
de grans tenidors: promotors, entitats financeres, societats immobiliaries o alguns particulars.
A aquests es dirigeix la captacié d’habitatge infrautilitzat que suposa un element disfuncional
sobre el nombre d’habitatges que realment estan disponibles per a utilitzar-los.

Lexistencia d'una borsa d’habitatges desocupats que es destine al lloguer assequible (amb un preu
regulat per 'Administracid) i als sectors de poblacié més necessitats d’habitatge pot donar eixida a
aquesta caréncia. Per a fer-ho, es pot requerir un desenvolupament reglamentari o una modificacioé
de l'existent, coordinat entre les diverses administracions, perque aquests habitatges en desus els
puguen arribar a utilitzar les persones més necessitades en regim de lloguer assequible.

Borsa de lloguer protegit per les administracions

Per tal de donar resposta a la demanda d’habitatge en condicions de lloguer assequible, es con-
sidera necessari millorar I'oferta actual amb I'augment del nombre d’habitatges disponibles i en
unes condicions minimes per a poder utilitzar-los. Establir una borsa de lloguer protegit pot ser
una mesura que ho possibilite.

Aquesta borsa la compondrien, a més dels habitatges en propietat de 'Administracio, alguns d’ad-
quirits quan la propietat no poguera atendre les despeses de manteniment o rehabilitacio, i els
cedits voluntariament per la propietat per al lloguer assequible. Lexisténcia d'aquest lloguer prote-
git i gestionat per les administracions implicades i/o entitats col-laboradores permetria disposar
d’un nombre superior d’habitatges en lloguer per a I'aplicacié de politiques socials, com les que
destinen habitatges als grups de poblacié amb més vulnerabilitat.

D’altra banda, les accions promogudes durant aquests ultims anys per les administracions per al
foment de la rehabilitacio i la regeneracié urbana, a més de generar ocupacio laboral, es poden
orientar cap a I'engrossiment d'aquesta borsa.

EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

La Xarxa Lloga de la
Generalitat Valenciana és
una plataforma privilegiada
per a potenciar una borsa
de lloguer protegit que
permeta mobilitzar els

habitatges infrautilitzats.
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Cc2.2

La Generalitat Valenciana, a través de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del
Territori, ha posat en servei la Xarxa Lloga, amb una amplia xarxa d’agents col-laboradors coordi-
nats per la Direcci6 General d’Habitatge, Rehabilitacio i Regeneracié Urbana, la missié de la qual és
informar i tramitar les ajudes en mateéria de lloguer, intervindre entre la propietat i les persones en
regim de lloguer, i oferir assessorament técnic i juridic. D'aquesta manera, és possible regular els
preus del mercat sobre el lloguer d’habitatge, per a la qual cosa cal acotar la contraprestacié que
rep la propietat i revisar els ingressos ponderats dels arrendataris o les arrendataries.

En qualsevol cas, els programes de cessid, gestidé i manteniment d'aquests habitatges no han de
suposar costos elevats per a ’'Administracio, que ha d’'optimitzar els recursos existents.

Com a informacié de partida, per a ajustar la borsa a la demanda, se'n requereix la vinculacié amb
el registre de tots els demandants d’allotjament (de proteccid), principalment de persones o uni-
tats de convivencia en situacié de vulnerabilitat.

Captacio d’habitatge de grans tenidors

La captacio d’'habitatges i, si escau, la posada en servei per a poder llogar-los, es pot ajustar a les
necessitats basant-se en la demanda d’ocupacié (protegit). S’han de preveure actuacions I'abast
de les quals s'ajuste a les necessitats, en funcié de la demanda d'allotjament i de persones o uni-
tats de convivencia en situacié de vulnerabilitat i com a mesura de regulacié sobre els preus del
mercat del lloguer d’habitatge.

Es planteja, doncs, I'impuls de convenis entre '’Administracié publica i els grans tenidors d’habitat-
ge desocupat perque puga cedir-se en régim de lloguer un nombre minim d’habitatges de la seua
propietat, dirigit als sectors de poblacié més necessitats. Aquesta gestié la podra fer directament
I’Administracié o les entitats instrumentals i, si escau, els ens locals als quals s’haja transferit
aquesta competéncia (organisme autoritzat).



Cc2.3

En I'ambit municipal, la incorporacié d’aquests habitatges als programes especifics de lloguer as-
sequible pot tindre incentius economics per a arrendataris o arrendataries i inquilins o inquilines,
a carrec de partides de 'Administracié local, amb limitacions per habitatge i en el temps estipulat.
A més, per a la incorporacio d’aquests habitatges a la borsa, es requereixen estudis economics de
viabilitat a partir de les despeses de gestio, rehabilitacié i renda mensual.

Es fa imprescindible optimitzar els recursos de les administracions per a determinar quins sén
els habitatges en que s’ha d’actuar preferentment. Els criteris per a determinar les preferéncies es
basaran principalment en l'estat de conservacid i la localitzacié en arees de forta demanda.

Mesures fiscals i coercitives

Com a mesures per aimpulsar la captacio d’habitatge per a lloguer assequible, s’han de promoure,
entre altres, les fiscals, a fi de mobilitzar el parc d’habitatges buits. Un tractament fiscal avantatjos
per als propietaris d’habitatges desocupats que resulte atractiu per als propietaris o propietaries
donaria suport a la mobilitzacid cap al mercat de lloguer o en régim de cessio per a lloguer asse-
quible durant un periode de temps determinat, que es basaria en un contracte de compromis entre
I’Administracid i la propietat.

El foment de les actuacions de mediacié per '’Administracié Valenciana entre les persones fisi-
ques o juridiques i els inquilins o inquilines pot proporcionar confianga, garanties i bon Us de I'ha-
bitatge a preus de lloguer accessible, per davall dels preus del mercat actual.

D’altra banda, ’'Administracio pot fomentar la reforma, I'adequacid i la rehabilitacié dels habitat-
ges, en particular, dels que estan en desus per la deterioracio i les males condicions d’habitabilitat,
perqué es puguen llogar, amb la incorporacié préevia a un programa municipal. Per a fer-ho, podra
aprovar programes de concessié d'ajudes i incentius i, d'aquesta manera, procurar que gran part
del parc d’habitatges infrautilitzats passe a estar en disposicié de ser ocupat pels demandants de
lloguer assequible.

EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

L'estat de conservacio i
la localitzacio en arees
de forta demanda s6n
criteris determinants a
I’hora d’intervindre en el
parc d’habitatges buits

dels grans tenidors.
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EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

La combinaci6 entre mesures
fiscals i coercitives esta
encaminada a afavorir la funcié
social de I’habitatge preservant
el dret legitim de la propietat

a fer us de I'habitatge.

Altres incentius, a més de les subvencions o ajudes a la rehabilitacio, han de proporcionar avantat-
ges economics als propietaris en el pagament d'impostos vinculats amb aquest tipus d’habitatge.
Aquest és el cas de descomptes o exempcions en el pagament d'impostos municipals sobre I'ha-
bitatge, com ara el de béns immobles, de renovacié de la Ilicencia municipal d'ocupacié, d’execu-
ci6 d'obres de rehabilitacid, etc. També, subvencionant en part la diferéncia en el preu del lloguer
respecte d'un preu de referéncia de mercat, financant la rehabilitacié o, si escau, descomptant part
de les quantitats sobre el preu de la renda que cal abonar pel lloguer a la propietat en funcio dels
ingressos de l'arrendatari o arrendataria.

Altres mesures complementaries per a oferir més garanties a les propietats sobre el cobrament
del lloguer i I'asseguranga del bé immoble sén el pagament de la prima de I'asseguranca per a la
defensa juridica o I'asseguranga multirisc de danys i desperfectes als habitatges, i efectuar recla-
macions de mensualitats eventuals degudes.

Pel que fa a les mesures coercitives i possibles sancions que impedisquen el desenvolupament
normal d’aquests programes, es poden implementar mecanismes proporcionats i complementaris
a les mesures d'activacid. Aquests s’aplicaran de manera coordinada amb els diferents procedi-
ments legals previstos.



