Llibre Blanc de 'Habitatge - Comunitat Valenciana







Llibre Blanc de I’'Habitatge - Comunitat Valenciana



Direccio

Begofia Serrano Lanzarote

Coordinacié
Alberto Rubio Garrido

Edicié

Institut Valencia de I'Edificacio

Tres Forques, 98 = 46018 Valéncia

Tel. 96 120 75 31 Fax 96 120 75 42

correu electronic: ive@five.es web: www.five.es

ISBN: 978-84-948821-8-0
D.L.: V3715-2018
1a edicid, juny 2018 (revisada el desembre de 2018)

Edicié impresa sota demanda.

% GENERALITAT 1 7~ IVE
VALENCIANA s
% Conusliers dHabitatge ; e

Otesn PUbligues | Vertetrsckd
sl Tarritoe

Aquest document ha sigut promogut i elaborat per mitja d'un
conveni subscrit entre la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques
i Vertebraci¢ del Territori i I'lnstitut Valencia de I'Edificacio.

El copyright i els drets morals, de reproduccio i de comunicacié
pertanyen als seus autors o entitats i/o persones a les quals
hagen sigut cedits o venuts en cada cas. En el cas que les
il-lustracions, les fotografies o els textos que apareixen en
aquesta edicid es publiquen en altres vehicles, hauran de
posar-se en contacte amb ['Institut Valencia de I'Edificacio.

Equip de redaccid
Analisi i diagnostic
Alberto Sanchis Cuesta
Max Gigling

Begofia Serrano Lanzarote
Isabel de los Rios Rupérez
Carolina Mateo Cecilia

Marc estrategic
Alberto Rubio Garrido

Linies d'accio

Alberto Rubio Garrido
Carmen Subirén Rodrigo
Mar Alonso Monterde
Paco Pla Alabau
Vicente Cerdan Castillo

Plantejament general i revisio

Juan Calduch Cervera
Jorge Hervas Mas

Carolina Mateo Cecilia
Miguel Montafiana Palacios
Javier Pefarrocha Gantes
Alberto Rubio Garrido
Alberto Sanchis Cuesta
Begofia Serrano Lanzarote

Disseny i maquetacid
Mar Alonso Monterde

Fotografies

Aitor Lara, Pobreza infantil en Espafa
Pepa Balaguer - Luis Vicén

Joan Roig

Unsplash:

- Janis Skribans - Adam Freeman

- Josh Calabrese - Fancycrave
- Guilherme Cunha - N'c’rdWO?d Themes
- Thuong Do - Diana Feil

- Dominik Kuhn

- Wander Fleur

- Roman Kraft
Pexels:

- Luka Siemionov
Icones

Flaticon

Traduccid y revisio

Direccié General de Politica Lingliistica i Gestio del
Multilingliisme. Generalitat Valenciana

Entitats de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori
Rebeca Torr6 Soler. Directora general d’'Habitatge, Rehabilitacié i Regeneracié Urbana
Helena Beunza Ibafiez. Directora general de I'Entitat Valenciana d’Habitatge i Sol (EVha)



Contingut

Proleg

Introduccié

1.1. Consideracions previes

1.1.17. Llei per la funcié social de I'habitatge
1.1.2. LAgenda Urbana i I'habitatge

1.1.3. El Llibre blanc de I'habitatge

1.2. Ambit i abast
1.3. Estructura del document

009

012
013
014
015
016

017
019

Analisi i diagnostic

2.1. Politiques d’habitatge

2.1.1. Politica d’habitatge a Espanya

2.1.2. Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge
2.1.3. Particularitats a la Comunitat Valenciana

2.1.4. Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

2.1.5. El context europeu

2.2. Parc d’habitatges a la Comunitat Valenciana

2.2.1. Analisi quantitativa de les necessitats habitacionals de les personesii les llars
2.2.2. Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié social

2.2.3. Analisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: I'estat de conservacié del parc
d’habitatges principals

2.2.4. Analisi de I'adequacio qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals
de les llars i les persones

2.2.5. Analisi de la capacitat de les llars i persones d’accedir a un habitatge

Marc estrategic

3.1. Tres reflexions i una proposta
3.1.1. Lavida

3.1.2. El dret

3.1.3. La justicia

3.1.4. Lequitat habitacional

3.2. Principis

3.2.1. Desmercantilitzar I'habitatge
3.2.2. Socialitzar I'habitatge

3.2.3. Ressituar I'habitatge

022
023
024
033
042
060
084

093
093
095

103

115
125

142
143
145
149
155
161

163
165
167
169

003

LBH - CV



004

LBH - CV

Linies d’accié

A
Al

A2

B1

B2

C1

Cc2

Garantir I'accés a I'habitatge

Prevenci6 de I'exclusié residencial

A1.1 Creacié de I'Oficina d'Inclusié Residencial

A1.2 Atencié a les persones en procés de perdua d’habitatge
A1.3 Atencio als collectius vulnerables

Lluita contra I'exclusié residencial

A2.1 Atencio a les persones sense habitatge

A2.2 Suport a les persones sense un habitatge adequat

Fomentar I'habitatge en regim de lloguer

Ampliacié i millora del parc public d’habitatges

B1.1 Augment del parc public de lloguer social

B1.2 Millora del parc public

Foment i regularitzaci6 del mercat de lloguer privat

B2.1 Mobilitzacié d’habitatge privat a habitatge assequible mitjangant col-laboracié publicoprivada
B2.2 Promoci6 de féormules alternatives d’accés al lloguer

B2.3 Regulacié del mercat de lloguer privat

B2.4 Foment i millora de les ajudes al lloguer

Mobilitzar els habitatges buits

Millora de la detecci6 dels habitatges buits

C1.1 Caracteritzacio dels habitatges buits

C1.2 Sistemes de deteccid dels habitatges buits

C1.3 Programes de conscienciacio social

Mobilitzacié d’habitatges buits cap al lloguer assequible
C2.1 Borsa de lloguer protegit per les administracions
C2.2 Captaci6 d’habitatge de grans tenidors

C2.3 Mesures fiscals i coercitives

172

179
181
181
182
184
192
192
194

197
199
200
202
205
206
208
209
210

213
215
215
217
217
219
219
220
221



D1

D2

D3

D4

E1

E2

Impulsar un model social de la rehabilitacio

Millora del coneixement i diagnostic del parc d’habitatges

D1.2 Foment de la realitzacié d’inspeccions técniques d'edificis

D1.3 Elaboracié de mapes d’espais vulnerables i sensibles

D1.4 Avaluacié i seguiment de les rehabilitacions realitzades amb finangament public
Millora de I'estat de conservacio, qualitat i sostenibilitat dels habitatges existents

D2.1 Foment de la cultura de la rehabilitacié i el manteniment dels habitatges

D2.2 Impuls de la rehabilitacié a través d'ajudes economiques i acompanyament en la gestio
D2.3 Establiment de mesures coercitives davant de la falta de conservacié dels habitatges
Defensa de la funcio social dels habitatges rehabilitats amb ajudes publiques

D3.1 Mecanismes de vinculacié de les ajudes a la permanéncia dels ocupants de I'habitatge
D3.2 Supeditacié de les ajudes a la rehabilitacié a I'ampliacié del parc d’habitatges assequibles
Promocié de nous models de foment i gestié de la rehabilitacié

D4.1 Foment de la gestié de la rehabilitacié en I'ambit municipal

D4.2 Establiment de nous mecanismes de finangament per a la rehabilitacié

D4.3 Racionalitzacié dels procediments administratius

D4.4 Impuls de la coordinacié i col-laboracié entre agents

Propiciar un entorn inclusiu

Deteccid i correccio de la segregacié espacial

E1.1 Promocié d’'una politica de sol homogenia, amb criteri de cohesié social
E1.2 Establiment de linies estrategiques de regeneracié urbana

Promocid de politiques sectorials especifiques

E2.1 Control de la gentrificacié i turistificacio

E2.2 Promoci6 de la mobilitat sostenible

E2.3 Foment d’'un model d'urbanisme sensible a la perspectiva de génere

225
227
228
228
229
230
230
231
232
234
234
234
236
237
237
238
239

241
243
243
244
249
249
250
252

005

LBH - CV



006

LBH - CV

F1

F2

F3

G1

G2

Instaurar un model d’economia circular en I'habitatge

Foment d'estrategies de disseny i produccié que reduisquen I'impacte mediambiental
F1.1 Desenvolupament de materials, productes i processos avangats d'impacte mediambiental baix
F1.2 Reducci6 de I'impacte mediambiental de la construccié d’habitatges

F1.3 Desenvolupament urba sostenible, inclusiu i resilient

Impuls de models nous de consum i tinenga que facen prevaldre I'Us sobre la propietat
F2.1 Foment del mercat de materies primeres secundaries

F2.2 Models nous de tinenga, Us i manteniment dels edificis d’habitatge

F2.3 Metabolisme circular de les ciutats

Gestid eficient dels recursos ja utilitzats

F3.1 Establiment d’'una estratégia integral per a la gesti6 de residus

F3.2 Regeneraci6 continua de I'habitatge

F3.3 Us intensiu del patrimoni construit

Orientar I'habitatge als reptes del futur

Diagnostic i avaluacié: Observatori de I'Habitat i la Segregacio Urbana
G1.1 Diagnostic de la situacié habitacional

G1.2 Difusi¢ i divulgacié de la informacié

G1.3 Seguiment de les actuacions i politiques en materia d’habitatge
G1.4 Forum de participacio entre agents

Innovaci6 i investigacié en disseny: CalLab

G2.1 Registre i analisi de I'actualitat en mateéria d’habitatge

G2.2 Investigacid i experimentacié sobre nous models d’habitatge
G2.3 Formacié en competencies relacionades amb I'habitatge

255
258
258
260
262
265
265
266
267
270
270
272
273

277
279
280
280
281
281
282
283
283
285



H1

H2

H3

Millorar la qualitat de I'habitatge

Regulacio de la qualitat

H1.1 Analisi de I'estat actual de la qualitat en I'habitatge

H1.2 Revisi6 i millora de la reglamentacié en matéria d’habitatge

Verificacié de la qualitat

H2.1 Definici6 de sistemes i procediments de control dels nivells de qualitat
H2.2 Participacio dels agents de I'edificacio en el control dels nivells de qualitat
Foment de la qualitat

H3.1 Promocio6 de la cultura de la qualitat en la ciutadania

H3.2 Instruments tecnics de suport als professionals

H3.3 Reconeixement de la qualitat

H3.4 Millora de la qualificacié professional del sector i la qualitat de I'ocupacié
H3.5 Augmentar la competitivitat i qualitat del sector empresarial

H3.6 Incentius economics a la qualitat

H3.7 I+D+i Innovacié i desenvolupament en I'ambit de la qualitat dels habitatges

Adaptar la gestié en mateéria d’habitatge

Coordinaci6 de les actuacions mitjangant una agéncia de coordinacié de politica d’habitatge
I1.1  Definicié d'un procediment de gestid integral

1.2 Coordinacié entre administracions

I1.3 Seguiment i avaluacio de la politica d’habitatge

1.4 Mediacié publicoprivada

Acostament de la informacid i simplificacié dels tramits administratius
2.1 Creaci6 d'una xarxa d'oficines locals d'informacié i assessorament
12.2  Tramitacié administrativa

12.3 Informacié i assessorament

12.4  Gestio6 de la borsa d’habitatges

12.5 Fiscalitzaci6 i mediacié

12.6 Participacio

287
290
290
291
295
295
295
297
297
298
299
301
304
306
306

309
311
311
312
312
312
316
316
317
317
318
318
319

Glossari
Recopilacié bibliografica
Grafics i taules

321
325
331

007

LBH - CV






Proleg

ecorde amb nitidesa els testimonis de les

persones que vam poder entrevistar per a

la publicacidé Histories viscudes sobre els
Grups d'Habitatges a Valencia. Amb summa gene-
rositat, van obrir les portes dels seus habitatges,
ens van relatar de primera ma com hi vivien i vam
compartir el singular recorregut que és habitar un
espai. D'aix0 ja fa quasi dos anys.

Aleshores, teniem molt present un fosc llegat. De
fet, ocupava aquest llegat el nostre dia a dia en
la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Ver-
tebracié del Territori. Intentar remuntar una ges-
ti6 portada a I'extenuacio, uns comptes trencats,
atendre les creixents necessitats de les persones
que poblen el nostre territori, un patrimoni compro-
més per dues décades de manteniment minim...
ens va absorbir intensament durant aquells pri-
mers moments de la legislatura.

Aquell llibre, que tinc ara entre les mans, és blanc.
Es, fonamentalment, blanc. El vam fer de manera
potser inconscient, és cert, pero la veritat és que
aleshores a penes vam deixar que apuntaren les
poques paraules necessaries per a una portada.
Ara m'atreviria a dir que aquells testimonis, els de
Maria Lépez Aucejo, Francisca M. Marin Tortosa i
Paqui Antén Marin, Joana Posadas Selma i Mer-
cedes Valls, degueren enlluernar-nos i vam voler
reflectir-ho aixi en aquest llibre, fonamentalment
blanc, sobre histories viscudes.

D'allo ens queda, a més d'un llibre, una conviccio:
hi vam poder comprovar que parlar d’habitatge
és parlar, inevitablement, de vida, o millor dit, de
vides, i, al contrari, parlar de vides és parlar d’ha-
bitatge, o millor dit, d'habitatges. Un porta sempre
a l'altre. Sentir que es parla amb orgull de viure en
un habitatge social és posar paraules al sentit de
justicia que conté 'acte de poder proporcionar un
habitatge digne a totes les persones. Rememorar
I'arribada a un barri, les experiéncies en una finca,
les anécdotes en una casa, és rememorar la vida
d'un mateix, pero és també mostrar una participa-
cié concreta en la societat, compartir un espai i
un temps, que és tan propi com col-lectiu. Aixi ho
van fer Maria, Francisca i Paqui, Joana i Mercedes
amb tots nosaltres. Aquests relats, cada un des de
la seua biografia, cada un des de la seua mirada
Unica a una societat comuna, efectivament, ens
enlluernarien.

Hi ha algun aspecte premonitori en aquest record
i aquesta conviccio mentre escric unes linies per
a presentar, literalment, el llibre blanc sobre I'ha-
bitatge a la Comunitat Valenciana. |, sens dubte,
hem d’estar agraides a aquestes cinc dones, i a
tantes altres que ens van obrir les seues cases
i els nostres ulls. Transmetre'ns aquesta profun-
da conviccio sobre les vides i els habitatges ha
inspirat aquest document que naix amb la ferma
voluntat de marcar un abans i un després en la
politica d’habitatge de la Comunitat Valenciana.

Tindre accés a un habitatge és més que trobar
el recer necessari. Es una condicié prévia a tota
vida digna, a tota possibilitat de vida digna, sobre
la qual la societat i els seus representants han
d’assumir les seues responsabilitats.

Us convide a consultar aquest llibre amb tot aixo
en ment, amb respecte a la vida present garan-
tint la seua dignitat, considerant el nostre pas-
sat i reconeixent-nos en allo que hem construit,
involucrats amb el futur sense comprometre’l.
Conscients d’'on venim, perdo també convenguts
d’on ens dirigim, el futur de la politica d’habitatge a
la Comunitat Valenciana l'escrivim dia a dia blanc
sobre negre.

Maria José Salvador Rubert

Consellera d’Habitatge,
Obres Publiques i Vertebracié del Territori
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1.1. Consideracions previes

| reconeixement dels drets humans com a

principi rector de tota societat democratica

suposa assumir que el gaudi d’'un habitat-
ge assequible, digne i adequat és un dret que s’ha
de garantir per a cada persona. Aixi ho reconeix
una gran part de les constitucions europees, entre
altres, I'espanyola. El gaudi d'un habitatge digne
i adequat va ser proclamat en 1978 per l'article
47 de la Constitucié Espanyola com un dret de
tots els ciutadans. Amb la Constitucid, es reco-
neix I'obligacié dels poders publics de possibilitar
el dret a I'habitatge i s’estableix per mandat que
adopten les mesures necessaries per a l'exercici
d’aquest dret. No obstant aix0, aquesta concepcio
politica i la seua traduccié juridica no han aconse-
guit assolir, en les quasi quatre decades que han
passat des de la recuperacié de la democraciai el
pas a un primer pla dels drets dels ciutadans, els
objectius ambiciosos que s’hi formulen.

En la linia d’establir un marc legislatiu que concre-
te les obligacions de I'Administracié en matéria
d’habitatge, I'article 16 de I'Estatut d’Autonomia de
la Comunitat Valenciana estableix que “la Genera-
litat garantira el dret d'accés a un habitatge digne
dels ciutadans valencians. Per llei, es regularan les
ajudes per a promoure aquest dret, especialment
a favor dels joves, les persones sense mitjans, les
dones maltractades, les persones afectades per
discapacitat i aquelles altres en qué estiguen justi-
ficades les ajudes”.

Com a desplegament d'aquest mandat estatutari,
a la Comunitat Valenciana s’ha aprovat recent-
ment la Llei 2/2017, de 3 de febrer, per la funcio
social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana,
LFSH. Aquesta llei proporciona el marc legislatiu
necessari per a poder avancar cap a la confor-
macié d'un servei public d’habitatge a I'altura del
context internacional i europeu, molt marcat per la
Nova Agenda Urbana de les Nacions Unides, apro-
vada en la cimera Habitat Ill en 2016, i 'Agenda
Urbana per a la Unié Europea. Els dos documents
exigeixen que I'habitatge siga una de les principals
prioritats en les politiques dels governs, de mane-
ra que es reforce el dret de totes les persones a un
habitatge adequat i digne, com un element clau del
dret a una vida sense cap tipus de discriminacio,
incloent-hi la de génere.

Les politiques d’habitatge han de tindre, per tant,
un enfocament integrat que abaste des de qlies-
tions com evitar o pal-liar els desallotjaments
forgats, fins a promoure l'accés a I'habitatge de
les persones que, pels seus ingressos o altres cir-
cumstancies, no hi poden accedir en les condici-
ons que el mercat estableix.
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1.1.1. Llei per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana

El model de caire neoliberal, que confiava en l'au-
toregulacié dels mercats, s’ha mostrat incapag
d'assegurar el dret d'accés a I'habitatge. Ben al
contrari, han quedat patents els seus efectes per-
niciosos. Tal vegada, en aquest sentit, la bambo-
lla immobiliaria haja materialitzat en tota la seua
cruesa les conseqiiéencies d’'una politica d’habi-
tatge delegada al sector privat. No és aquest el
marc apropiat per a establir una societat en qué
els drets de tots els ciutadans, amb independéncia
de la seua condicié economica i social, no depen-
guen d’aquest grau d'indeterminacié i incertesa.
Ans al contrari, cal garantir amb més émfasi i con-
cretar de manera molt més ambiciosa el paper i
garant de drets per part de les administracions per
a aconseguir que tots, de manera efectiva, puguen
disposar d'un sostre en condicions que permeta
desenvolupar una vida digna. Per aquest motiu, es
fa especialment urgent establir un marc legislatiu
que puga impedir reeditar unes conseqiiéncies
que encara tardaran a mitigar-se.

La Llei per la funcié social de I'habitatge de la Co-
munitat Valenciana aspira a convertir-se en un
mecanisme per a desenvolupar les previsions
constitucionals i estatutaries en materia d’habitat-
ge. Proporciona el marc legislatiu necessari per
a poder avancar cap a la conformacié d'un servei
public d’habitatge a I'altura del context europeu en
qué es puga fer efectiu el dret a un habitatge asse-
quible, digne i adequat. Respon en un sentit ampli a

la demanda ciutadana de politiques publiques d’ha-
bitatge, ampliacié del parc public, i prevencié i as-
sistencia dels desnonaments en els sectors més
desfavorits de la societat.

Aquesta llei concep I'habitatge com un servei d'in-
terés general, ja que en prioritza la funcié social
i aproxima el dret de I'habitatge als pilars basics
de 'estat de benestar, a I'altura de la sanitat, I'edu-
cacié o la dependencia. Es reconeix el dret sub-
jectiu a I'accés a un habitatge assequible, digne i
adequat a les persones que s’han vist afectades
per un desnonament o per impagament del lloguer
i que compleixen els requisits de la llei. A més,
aquest dret sera exigible davant de 'Administracio
i disposara de les garanties de reclamacié previs-
tes en l'ordenament juridic. Tal com estableix la
llei, la Conselleria d’'Habitatge, Obres Publiques i
Vertebracio del Territori ha d’impulsar els meca-
nismes necessaris per a afavorir 'habitatge digne
i assequible per a totes les persones, i ha de pres-
tar especial atencié a aquelles que presenten una
situacio de necessitat i de risc més alt.

Diferents sén les solucions habitacionals que la
Llei per la funcié social de I'habitatge regula al
llarg del seu articulat per a fer efectiu I'accés a un
habitatge assequible, digne i adequat. En concret,
desplega i prioritza I'atenci6 a favor dels joves, les
persones sense mitjans nirecursos economics, les
dones victimes de violéncia de génere, les perso-

nes amb diversitat funcional, les persones que es
troben en circumstancies especials d’exclusié so-
cial o emergéncia social per haver sigut privades
del seu habitatge habitual i aquelles en que estan
justificades mesures d'intervencié d’acord amb el
que preveu la llei.

En linies generals, aquest marc legislatiu s'orienta
cap a tres eixos estratégics concrets. En primer
lloc, 'Administracié garantira anualment una ofer-
ta minima d’habitatges de proteccié publica asse-
quibles, dignes i adequats que puguen satisfer les
necessitats basiques de les persones en situacio
de vulnerabilitat o en processos d’exclusio social.
En segon lloc, ha de fer efectiu el dret exigible a un
habitatge. |, en tercer lloc, ha d'impulsar i coordi-
nar I'accié publica en la matéria per part dels ens
locals valencians.



1.1.2. LAgenda Urbana i I'habitatge

’Agenda Urbana de les Nacions Unides és una
guia per a orientar els esforgos en matéria de
desenvolupament de les ciutats per a una amplia
gamma d'actors (estats, liders urbans i regionals,
donants, programes de les Nacions Unides, aca-
démia i societat civil, entre altres) per als proxims
20 anys. Es va aprovar en la Conferéncia de les
Nacions Unides sobre I'Habitatge i el Desenvolu-
pament Urba Sostenible (Habitat Ill) celebrada a
Quito, Equador, el 20 d'octubre de 2016. LAssem-
blea General de les Nacions Unides va confirmar
la Nova Agenda Urbana en la seixanta-huitena ses-
sio plenaria del seu setanta-uné periode de sessi-
ons, el 23 de desembre de 2016. Busca promoure
ciutats més inclusives, compactes i connectades
mitjancant la planificacié i el disseny urba, la go-
vernanga i la legislacié urbana, i 'economia urba-
na. Procura crear un vincle de reforg reciproc entre
urbanitzacid i desenvolupament.

Per la seua banda, ’'Agenda Urbana Europea es va
aprovar el maig de 2016 en el Pacte d’Amsterdam.
Pretén contribuir al fet que les arees urbanes as-
solisquen el maxim potencial per a aconseguir els
objectius de la UE i les prioritats nacionals relaci-
onades amb aquests, en ple respecte als principis
de subsidiarietat, proporcionalitat i competencia.
L’Agenda Urbana de la UE s'esforgara a involucrar
les autoritats municipals en el disseny de les po-
litiques i a mobilitzar-les per a la implementacio
d’aquestes, aixi com a enfortir la dimensié urbana.

També fomentara un enfocament integrat i coordi-
nat més efectiu cap a les politiques i la legislacio
de la UE que tinguen un impacte potencial en les
arees urbanes i contribuira a la cohesio territorial.

LAgenda Urbana de la UE se centrara especifica-
ment en els tres instruments clau de les politiques
comunitaries: millorar la regulacid, el finangament i
el coneixement (base de coneixement i intercanvi).

Espanya va assumir durant 2016 els dos com-
promisos internacionals: tant I'’Agenda Urbana de
la UE per mitja del Pacte dAmsterdam (maig de
2016), com I'Agenda Urbana de les Nacions Uni-
des, juntament amb 192 estats més, per mitja de
la Declaracié de Quito (octubre de 2016). En els
dos documents, Espanya va reafirmar el seu com-
promis amb el desenvolupament urba sostenible,
en el marc més ampli de I'’Agenda 2030, que té
com a objectiu de desenvolupament sostenible
nim. 11 (ODS-11) “Aconseguir ciutats i comuni-
tats sostenibles” i perseguir que siguen segures,
inclusives i resilients.

En compliment d’aquests compromisos, el Minis-
teri de Foment ha elaborat recentment una Agen-
da Urbana Espanyola (AUE). Es tracta d'un do-
cument de caracter estrategic i no normatiu que
busca orientar el sentit de les politiques urbanes
sostenibles amb objectius socials, ambientals
i economics. Des d'aquest punt de vista, pretén

ser un instrument al servei de totes les adminis-
tracions publiques, en I'ambit de les seues com-
peténcies respectives, i principalment dels ajun-
taments, per a propiciar millores en els ambits de
la normativa i la planificacio, el finangament, la
governanga, el coneixement, la transparéncia i la
participacio.

En aquest context, i tornant a la qlesti6 de I'ha-
bitatge més precisament, 'Agenda Urbana Espa-
nyola estableix en el seu marc estratégic I'objectiu
principal 8: “Garantir I'accés a I'habitatge”. Al seu
torn, conté dos objectius especifics més.

Dins del primer objectiu especific, “Fomentar el
parc d’habitatge adequat a un preu assequible”,
I’'Agenda proposa:

= Assegurar que el sol vinculat a I'is residenci-
al per l'ordenacié territorial i urbanistica es-
tiga al servei de l'efectivitat del dret a gaudir
d’'un habitatge digne i adequat.

= Garantir unes determinades reserves de sol
per a habitatge subjecte a algun régim de
proteccid publica en el planejament mateix,
i observar rigorosament un criteri de repar-
timent d'aquestes que respecte la cohesio
social i impedisca la formacié de guetos.

= Afavorir el lloguer per a equilibrar aquesta for-
ma de tinenga amb I'habitatge en propietat.
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= Fomentar I'Us dels habitatges buits que es-
tiguen en condicions de ser destinats a I'is
residencial, en aquelles zones en qué hi haja
una demanda real.

= Millorar I'habitabilitat dels habitatges i I'ac-
cessibilitat d'aquests.

Pel que fa al segon objectiu especific, “Garantir
I'accés a I'habitatge, especialment dels col-lectius
més vulnerables”, 'Agenda orienta cap a:

= Impulsar la creacié de parcs publics i privats
d’habitatge a preus assequibles, que perme-
ten atendre les necessitats d’habitacié més
peremptories, per a les persones més vulne-
rables.

=  Potenciar I'habitatge social, no només a partir
de noves promocions, sin6 per mitja de la reu-
tilitzacié d’habitatges desocupats o secunda-
ris, amb la qual cosa es promou la rehabilita-
cio i la reutilitzacio del patrimoni construit.

= Garantir I'existéncia d'ajudes al lloguer i altres
ajudes socials, de manera permanent, per a
garantir I'accés a un habitatge a qui no puga
aconseguir-lo d'una altra manera.

1.1.3. El Llibre blanc de I'habitatge

En aquest context de prioritzacié de I'habitatge
com a dret i en el marc de la renovacio legislati-
va autonomica, aquest Llibre blanc de I'habitatge,
LBH, estableix les linies directrius de la futura po-
litica d’habitatge de la Generalitat Valenciana. Es
tracta d'un pla estructural i estratégic de llarg re-
corregut, en el qual s'inclouen recomanacions re-
latives a la creacié d’'organismes i institucions es-
tables dotats de capacitat de gestié en giliestions
concretes involucrades en la politica d’habitatge,
intervencio en el parc d’habitatges, mesures soci-
als i financeres... En definitiva, un ampli ventall de
maneres d'abordar el problema de I'habitatge en la
societat actual que pretén, aixo si, entendre’s com
un conjunt. LLBH parteix del principi que tota poli-
tica d’habitatge és una politica social i, com a tal,
ha de ser una eina que propicie la cohesié social,
la justicia habitacional i I'ocupacié sostenible del
territori. Finalment, orienta la mirada cap a les per-
sones concretes i els diferents grups socials més
vulnerables.



1.2. Ambit i abast

| problema de I'habitatge és un problema

sense solucio estable. Des de I'Administra-

cié publica, s’han d’emprendre iniciatives
dinamiques que es puguen adaptar als seus can-
vis en un context economic que, inevitablement,
en propiciara I'agreujament. En efecte, 'habitatge
aglutina almenys tres caracteristiques que, en la
seua correlacio, garanteixen que el problema de
I'habitatge només es podra corregir amb una in-
tervencié publica: es tracta d'un bé indispensable,
un bé d’inversié i un bé representatiu de la situacio
social. La politica d'habitatge és, doncs, necessa-
ria per a reconduir les ineficacies i deficiencies del
mercat, i atendre les necessitats dels més despro-
veits. Fins i tot, en termes estrictament economics,
convé tindre present, tal com recordava Housing
Europe en un informe recent, que les externalitats
provocades per la persistencia del problema de
I'habitatge es podrien amortitzar en només un any
i mig si es resolguera el problema de 'habitatge a
escala europea.

D'acord amb les competéncies autonomiques, el
Llibre blanc de I'habitatge estableix les linies ge-
nerals d'accié de la politica autondmica d’habitat-
ge, sota l'estructura d’'un pla marc estatal i delega
la gestio directa a I'administracié més propera al
ciutada, que, en aquest cas, esta representada per
I'’Administracié local.m LLBH desenvolupa, per tant,
les competencies autonomiques amb una clara
vocacié descentralitzadora en I'ambit autonomic.

Els instruments de qué disposa I'autonomia sén
variats en la mesura en qué s’entenga el paper de
I'habitatge com un element vertebrador de l'es-
tat social. En aquest context, s’ha de fer constar
que la Generalitat Valenciana, en el marc de les
disciplines referents a les estratégies publiques
d’habitatge, disposa de mecanismes de caracter
pressupostari, financer i fiscal; competencies so-
bre l'ordenacié del territori, urbanisme i infraes-
tructures interurbanes; competéncies de control,
fiscalitzaci¢ i de caracter coercitiu en el mercat de
I'habitatge i, per a finalitzar, auténtiques mesures
de foment per mitja d’ajudes directes, subvencions,
desgravacions i bonificacions fiscals. En suma, un
gran nombre d'instruments que, de manera coor-
dinada, han de convergir per a establir un futur pla
estrategic d’habitatge coherent amb les directrius
de I'LBH i el marc legislatiu vigent.

1. Art. 25.2.a de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, de bases de régim
local. Art. 8 de la Llei 2/2017, per la funcio social de I'habitatge.
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1.3. Estructura del document

Un llibre blanc es caracteritza per una estructura
amb un apartat d'analisi i diagnostic, un marc es-
tratégic i un bloc final propositiu amb unes linies
d'accio.

En aquest document, en el capitol “Analisi i di-
agnostic”, s'identifiquen nou deficiéncies concre-
tes en diferents ambits relatius a I'habitatge. En
termes generals, es poden agrupar en deficiéncies
de tipus infraestructural, social i administratiu. En
concret, s’hi aborden les politiques d’habitatge en
el context europeu i a Espanya, seguides del cas
de la Comunitat Valenciana. Les tematiques que es
plantegen en aquest estudi parteixen de I'habitatge
protegit, les persones afectades per la bambolla
immobiliaria, etc., per a acabar presentant les Ul-
times actuacions dutes a terme en els anys 2016
i 2017 des de la Direccioé General d’Habitatge, Re-
habilitacié i Regeneracié Urbana, i s’hi inclouen les
que es preveuen fins a I'any 2020 en relacié amb la
rehabilitacio i la recuperacié d’habitatges, aixi com
I'ampliacié del parc residencial. Aquest apartat
finalitza amb una analisi del parc residencial a la
Comunitat Valenciana per a conéixer les necessi-
tats habitacionals, des de la perspectiva de la fun-
cio social de I'habitatge, la qualitat constructiva,
funcional i espacial, i 'accés a I'habitatge. Tot aixo
ha proporcionat dades encaminades a identificar
persones sense habitatge, caracteritzar I'assequi-
bilitat, conéixer les dades sobre emancipacié dels
joves, i la demanda de canvi i mobilitat residencial.

El capitol “Marc estratégic” s'estructura, aixi ma-
teix, en dos subcapitols. El primer proposa tres
reflexions sobre la mirada contemporania a I'habi-
tatge que es pretén sintetitzar en el concepte d"e-
quitat habitacional” tal com es planteja al final. El
segon subcapitol estableix uns principis que hauri-
en de regir les politiques d’habitatge inspirades en
el criteri d'equitat habitacional. Aquests principis
son tres i exigeixen desmercantilitzar I'habitatge,
socialitzar I'habitatge i ressituar I'habitatge.

Finalment, d’acord amb el resultat i les conclusi-
ons de 'analisi efectuada i els principis ideologics
establits, I'tltim capitol proposa una bateria de
linies d'accié que se centren en actuacions con-
cretes, emmarcades en nou eixos estratégics: ga-
rantir I'accés a I'habitatge, fomentar I'habitatge en
regim de lloguer, mobilitzar els habitatges buits,
impulsar un model social de rehabilitacio, propici-
ar un entorn inclusiu, instaurar un model d'econo-
mia circular en I'habitatge, orientar I'habitatge als
reptes del futur, millorar la qualitat de I'habitatge i
adaptar la gestié en materia d’habitatge.
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DIAGNOSTIC

DIAGNOSTIC

DIAGNOSTIC

Alta dependencia del mercat privat,
especialment el segment del lloguer

Baixes garanties de permanéncia en el
mercat de lloguer

Disminuci6 de l'oferta assequible per
creixement de noves formes d'Us del parc
residencial

Consideraci6 de I'habitatge com un bé
d'inversio

Demanda de millores en els habitatges
existents

Alt percentatge d’'habitatges construits que
superaran proximament els 50 anys

Falta d'adequacio dels habitatges i el seu
entorn a les necessitats dels seus usuaris

Falta de solucions operatives a les
necessitats actuals

Coordinaci6 ineficient entre els agents

Insuficiéncia d’informacié de qualitat sobre
la situaci6 residencial

Desajustament de les politiques d’habitatge
respecte de les necessitats reals

EIXOS

EIXOS

EIXOS

ESTRATEGICS

ESTRATEGICS

ESTRATEGICS

PRINCIPI

PRINCIPI

PRINCIPI

Desmercantilitzar

I’habitatge

Garantir Fomentar Mobilitzar
l'accés a I'habitatge en els habitatges

I'habitatge regim de lloguer buits

Socialitzar

I’habitatge

D E F

Propiciar un
entorn inclusiu

Instaurar un model
d'economia circular
en I'habitatge

Impulsar un model social
de rehabilitacio

Ressituar

I’habitatge

G H !

Millorar la qualitat
de I'habitatge

Orientar I'habitatge
als reptes del futur

Adaptar la gestié en
matéria d’habitatge






Analisi i diagnostic



2.1. Politiques d’habitatge

‘economia adopta un comportament ciclic,

amb fases alternes d’expansio i recessio. En

aquest sentit, s’ha de reconéixer que, encara
que I'Estat haguera intervingut més decididament
per a tractar de corregir els efectes negatius del
mercat, només hauria aconseguit mitigar-los. El
sumatori, en el cas espanyol, de la crisi immobili-
aria, la crisi financera i el retrocés de les mesures
economiques expansives ha portat I'aprimament i
la minimitzacié de l'estat de benestar i l'austeritat
que I'ha acompanyat.

El paper de I'habitatge i, especialment, el de I'habi-
tatge protegit, pren especial rellevancia des que la
Generalitat Valenciana assumeix les competenci-
es en la matéria (Llei organica 5/1982, art. 31.9).
Permet observar en quina mesura la produccio
d’habitatge protegit, que agrupa les diferents mo-
dalitats adoptades en aquest periode, ha contribuit
a la conformacié del parc d’habitatges actual a la
Comunitat Valenciana, i permet, aixi mateix, ava-
luar els efectes de I'habitatge lliure i identificar els
elements que han conduit a uns comportaments
i uns resultats cada vegada més globals i interde-
pendents. Aquesta mirada necessita una retros-
pectiva que aporte informacié de 60 anys d’'unes
politiques d’habitatge que s’han orientat des dels
seus origens, principalment, al foment de la propi-
etat i sobre una forma particular de provisio de sol
basada en la reapropiacié de les plusvalues per la
via especulativa de la reclassificacié.?

Prestar atenci6 al que ha passat permet oferir i va-
lorar com les politiques aplicades han contribuit a
I'estat de la gliestié de I'habitatge a la Comunitat
Valenciana, per a la qual cosa s'aporta la informa-
ci6 disponible d'aquest periode. La tendéncia ha
sigut la d’avancgar cap a un nou model del sector
residencial i substituir primer les ajudes inicials a
la pedra per ajudes personalitzades per a la com-
pra, per a, posteriorment, incorporar I'enfocament
del dret a I'habitatge (Llei 2/2017, per la funcié
social de I'habitatge). En aquest context, es recla-
men més quotes d’habitatge en lloguer, de manera
diversificada, aixi com un impuls a la rehabilitacid.
De fons, cal destacar la desaparicié de I'HPO, me-
sura de tradicio6 arrelada, fet que exigeix un enfo-
cament nou a causa de la conjuntura economica
i que s’haura de materialitzar, forgosament, amb
mesures orientades a situacions concretes.

Una vegada exposat |'anterior, el periode d'obser-
vacioé proporciona un diagnostic sobre el compor-
tament de la produccié immobiliaria residencial
i la manera en qué han actuat les politiques. Es
destacara, d'una banda, la conjuncié del foment
de l'activitat i la satisfaccié de la necessitat d’habi-
tatge als sectors més vulnerables. Es constatara,
d’altra banda, com s’han acompanyat mituament
la produccié d’habitatge i I'habitatge protegit en
els diferents moments, especialment amb la con-
juntura de I'dltima crisi immobiliaria.

2. Naredo, J. M. i Montiel, A. (2011): El modelo inmobiliario
espafiol y la culminacidn en el caso valenciano. Barcelona: Icaria.
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Politica d’habitatge a Espanya

2.1.1. Politica d’habitatge a Espanya

2.1.1.1. Després de la Guerra Civil

La Junta de Reconstruccio

En 1938, es crea el Servei Nacional de Regions De-
vastades i Reparacions, la missio del qual consis-
tia en la reconstruccié de les “zones alliberades”.
Aquest organisme esdevindra posteriorment la
Direccio General de Regions Devastades i Repara-
cions (DGRDR).

El setembre de 1939, Regions Devastades dictami-
na que les poblacions amb destruccions superiors
al 75 % siguen anomenades “adoptades” per Fran-
cisco Franco, incloent-hi alguns barris de Madrid
que havien sigut primera linia del front de guerra.
En aquella data, el Ministeri de Governacié com-
pleta el seu organigrama amb l'altra gran direccié
general que, juntament amb la de Regions Devas-
tades, intentara dirigir la reconstruccio: la Direccié
General d’Arquitectura (DGA). No obstant aixo, és
I'Instituto Nacional de la Vivienda (INV) l'auténtic
protagonista de la reconstruccié de les ciutats,
com es veura a continuacio.

La tasca de Regions Devastades

Moreno Torres, director general de Regions De-
vastades, és també nomenat director de la Junta
de Reconstruccid. Pedro Bidagor assenyala en el
numero 1 de la revista Reconstruccién que 60.000
habitants es van quedar sense llar i malvivien en-
tre les ruines dels barris més castigats per la guer-
ra en tota l'area oest i sud de la capital. Les actua-
cions dels suburbis i poblats limitrofs quedaven en
mans de Regions Devastades, mentre que abordar
les tasques de reconstruccié de I'extraradi i l'inte-
rior de la ciutat era, en un principi, competéencia de
I'ajuntament. Regions Devastades, igual que altres
organismes, va utilitzar presos franquistes en la
seua tasca amb el sistema de redempcié de pe-
nes pel treball. A partir de I'estiu de 1940, Regions
Devastades va comengar a organitzar, primer a
Madrid i després de manera itinerant, exposicions
amb les quals explicava la seua tasca.

Durant els primers mesos, la tasca consistia a
reparar habitatges semidestruits i a algar albergs
per a allotjar families mentre es construien habi-
tatges de nova planta. Regions Devastades anun-
cia l'abril de 1940 que en quatre mesos ha allotjat
4.000 families (25.000 persones). Regions Devas-
tades tindra dues actuacions de nova planta molt
importants en aquests primers anys de la recons-
truccid, ja que erigira alguns blocs d’habitatges
seguint els parametres falangistes de cohabitacio
de classes socials, sempre sota les directrius de la
moral catolica.



La tasca de I'Instituto Nacional de la Vivienda

El 19 de abril de 1939, es crea I'Instituto Nacional
de la Vivienda, dependent inicialment de 'Orga-
nizacion Sindical i posteriorment (2 de gener de
1942), del Ministeri de Treball. La seua direccid,
en un primer moment, recau en la persona de Fe-
derico Mayo. La mateixa llei dabril de 1939 crea la
figura d’habitatge protegit i determina que I'INV és
I'tinic organisme capacitat per a aprovar els pro-
jectes de construcci6 d’habitatge protegit i pel que
fa a tot tipus de normes. La seua funcié principal
era dissenyar un pla nacional d’habitatge protegit
per a tot I'Estat, d'on naix, encara que amb retard, el
Pla nacional d’habitatge per al decenni 1944-1954.
S'estimaven necessaris per a aquest decenni prop
d’1.400.000 habitatges. Els resultats no arribaren
a la meitat del que s’havia planificat.

L'Obra Sindical del Hogar

La missié de 'OSH consistia a proporcionar habi-
tatge als “productors” en col-laboracié amb I'INV.
Per a obtindre un habitatge, calia sollicitar-lo al
delegat sindical local o a la Seccidon Femenina.
Aquests remetien la sol'licitud al cap provincial,
que, al seu torn, elevava la proposta al cap naci-
onal. Després, calia esperar que I'Estat disposara
de fons, cosa poc freqiient en la década dels qua-
ranta. El productor aportava en el moment d’apun-
tar-s’hi el 10 % del valor de I'habitatge, el 90 % res-
tant I'anticipava I'INV i el tornava el ja propietari de
I'habitatge en mensualitats durant 40 anys.

La primera critica a la Llei d’habitatges protegits
va aparéixer, sorprenentment, I'octubre de 1940:
“els beneficis que concedeix als habitatges prote-
gits s6n més reduits que en la legislacio anterior, i
aixo ho considerem un error”; segons l'autor, “és a
I'Estat a qui correspon fer el major esforg i sacrifi-
ci... el suport estatal no és tan intens com caldria
desitjar... no hi ha possibilitat que organitzacions
locals i sindicals puguen, per si mateixes, abordar
el problema”.

Politica d’habitatge a Espanya
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2.1.1.2. Fins a l'arribada de la democracia

Des dels plans de desenvolupament del fran-
quisme, I'habitatge a Espanya s’ha utilitzat més
com un element captador de plusvalues de sol, al
mateix temps que dinamitzador de I'activitat eco-
nomica, que com un element articulador de poli-
tiques socials. De fet, al llarg de més de 60 anys,
s’ha fomentat la consolidacié d’'un potent sector
de la construccié i immobiliari. Aix0, juntament
amb la incorporacié del sector financer, ha confor-
mat un grup d'interés la contribucié al PIB del qual
ha sigut altament significativa en temps d’auge
i, en part a causa d'aix0, ha condicionat en bona
manera les decisions relatives al sol i el foment de
I'edificacio.

Historicament, aquesta dinamica tan propia de la
politica d'habitatge espanyol va quedar sintética-
ment encunyada per la ja famosa senténcia del
ministre franquista d’Habitatge José Luis Arrese
en 1957: “queremos un pais de propietarios, no de
proletarios”. Adregada en un fervorés discurs als
agents de la propietat immobiliaria, aquesta fra-
se ha constituit una manera d’entendre I'accés a
I'habitatge reduit a la propietat —i ha menyspreat,
en les seues paraules— el “sentido melancélico y
transeunte del hombre que camina sin una propi-
edad”. Aquest marc estratégic de la politica d’ha-
bitatge es va afavorir amb reformes legislatives
com la Llei d'arrendaments urbans de 1964, que va
excloure del lliure mercat els preus dels lloguers, va
desanimar la inversio privada i el manteniment dels

edificis, i va forgar, de manera indirecta, la deman-
da en propietat. Addicionalment, es va impulsar la
intermediacio dels agents de la propietat i un siste-
ma de condomini Unic a Europa amb la promulga-
ci6 de la Llei de propietat horitzontal (1960).3

L'obertura practicada pel nou Ministeri d’'Habitatge
impulsara la gran produccié d’habitatges en I'eta-
pa dels anys seixanta amb la concurrencia de la
iniciativa privada. Practicament, el 90 % d’aquests
son habitatges protegits, de renda limitada, i es
perd l'oportunitat del fet que, com a I'Europa del
periode 60-80, es conformara un ampli parc pu-
blic de lloguer social. La produccié d'aquest parc
d’habitatge adrecat a l'accés en propietat es va
estimular amb “ajudes a la pedra”, amb ajudes a
la promocié que ven a un preu limitat —no ajudes
a I'adquirent— i a un incipient sector constructor i
immobiliari, en un context en el qual van prevaldre
operacions especulatives de sol davant de les ne-
cessitats propies de I'accés a I'habitatge.

Aquest potent parc d’habitatges amb suport de re-
cursos publics deixara d’estar sota tutela publica
en consentir la capitalitzacié a favor de |la propietat
per la via explicita de les desqualificacions admi-
nistratives —la minoria— o la passiva —el conegut
popularment com a “passe”. Tot aix0 s’ha d’en-
tendre en un context sociocultural profundament
arrelat i encoratjat durant la dictadura que ha per-
viscut, almenys, fins a la recent crisi immobiliaria,

“no tanto por un incumplimiento explicito de la ley,
sino por las creencias personales y socialmente
aceptadas de quienes participan en ello” 4

La legislacié d’habitatges protegits va romandre
sense canvis durant el periode de vigéncia del Pla
nacional d’habitatge 1961-1976. Basat en la legis-
lacié d'habitatges de renda limitada, amb “ajudes a
la pedra” per a la produccié de nova construccio, es
reconsiderava cap a la incorporacio de les condici-
ons subjectives de 'adquirent per mitja del que es
van anomenar “habitatges socials” (Reial decret llei
12/76). El fracas d’aquesta mesura va donar pas al
Reial decret llei 31/78, de 31 d'octubre, que va esta-
blir un dnic regim legal per als habitatges protegits.
Va afavorir mecanismes per a permetre'n el finan-
¢ament, tant de la promocié com de l'adquisicio,
va crear ajudes personals per a les families amb
menys nivells de renda, perd sempre per a accedir i
promoure habitatges de nova construccio.

3. En aquest sentit, l'opcid oficialista de “comprar per a residir’, el
“Bound to Buy”, del desenvolupisme s'anticipa al “Right to Buy”’,
comprar un habitatge public per a I'adquisicié pels ocupants, de
la década dels huitanta, promulgada pel Govern de Thatcher.

4. Galbraith, J.K. (2004): La economia del fraude inocente.
Barcelona: Critica.



2.1.1.3. Des de l'arribada de la democracia

Amb la Constitucio, es reconeix l'obligacio dels
poders publics de possibilitar el dret a I'habitatge i
s'ordena que adopten les mesures necessaries per
al seu exercici (art. 47). Es produeix una continua-
ci6 —matisada— de les politiques desenvolupades
fins ara i del regim d’habitatges socials. Cal desta-
car sobre aixd una instrumentacié defectuosa en
la mesura que la denominaci6 d’habitatge social
va induir una identificacié amb els habitatges de
promocio publica, fet que va comportar una no-
table confusié. En 1978, es modifica la legislacié
anterior amb el Reial decret llei 31/78, que regula
el Pla triennal 1981-1983. S'hi introdueixen ajudes
personalitzades als adquirents, com ara subsidis i
préstecs preferents a la promocié. Es va establir un
procediment simplificat que va estimular la mobi-
litzacié de fons de finangament, va incorporar les
condicions personals als adquiridors més necessi-
tats, i un Unic régim legal i una uUnica categoria. Vi-
gent aquesta legislacid, es produeix la desaparicio
dels organismes autonoms del Ministeri d'Obres
Publiques i Urbanisme. LInstitut Nacional d’'Urbanit-
zacio desapareix, entre altres, i naix, en substitucio
d’aquests organismes, I'Institut per a la Promocio
Publica d’Habitatge. L'RD 3148/78 desplega I'RD
31/78 que, a la llarga, ha permés una estabilitat per
la qualitat i I'estructura fins a 2013. Amb aquest nou
reial decret, es van reforgar els mecanismes de fi-
nangament concertat amb entitats financeres, es
va donar joc al paper d’'un banc hipotecari i es van
institucionalitzar préstecs, ajudes i subsidis.

En el context d'aquest pla, es va introduir la reha-
bilitacié d'edificis i habitatges. Els antecedents
d'aquests van ser les arees de rehabilitacié inte-
grades regulades pels decrets de I'any 80 i 82 que,
a pesar d'una implantacié efimera, van plantejar
els estudis integrals de determinades arees per a
encaixar, posteriorment, I'RD 2329/93, sobre reha-
bilitacio.

Es passa de concedir les ajudes a la produccid,
“a la pedra”, per a orientar-les a les persones en
funcié de la situacié socioeconomica. Una vega-
da més, es va fer prevaldre la tinenga en propietat,
en que el lloguer va ser una férmula testimonial,
i s'introdueixen millores en el precedent sistema
HPO en reforgar els mecanismes de finangament
concertat amb entitats financeres. Apareix la figu-
ra del “subsidi” a carrec de I'Estat, que consisteix
a pagar la diferéncia entre el tipus d'interés pac-
tat i el que paga el adquiridor en funcio dels seus
nivells de renda. Per a fer-ho, es preveuen condi-
cions de qualitat, preus de I'habitatge amb ajuda
publica, ajudes en funcié de la situacio de les fami-
lies i la continuitat de la planificacié plurianual (Pla
81-83, Pla 83-87, plans anuals 88, 89,901 91) pera
produir més habitatge assequible.

La temporalitat de la condicié dels habitatges
protegits es manté i es renuncia, una vegada
més, a crear una borsa d’'habitatge social en llo-
guer. Es renuncia a tutelar de manera efectiva les

Politica d’habitatge a Espanya

La politica d’habitatge del
franquisme es va caracteritzar
pel foment de la tinenca en
propietat per a consolidar
una classe mitjana estable

a Espanya i estimular la

industria de la construccié.
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transmissions de I'habitatge protegit a preus limi-
tats (amb desqualificacions o sense) de manera
que es puguen mantindre preus taxats, legals, per
a segons compradors. Aixo haguera permés man-
tindre un estoc i, per tant, una oferta taxada. La
rendncia a exercir el dret de tanteig i retracte de
I’Administracio va agreujar la situacio.

Pel que fa a la rehabilitacio, els timids intents de
dotar d’'un marc de finangament propi en 1980 i en
1982 condueixen a la promulgacio I'any 1983 de
I'RD 2329/1983. Aquest recull les condicions i els
criteris perqué les actuacions de rehabilitacio s'in-
serisquen en el marc de la planificacio i el financa-
ment d’habitatge, la qual cosa resulta plenament
operativa a partir de la implantacio del procés de
transferéncies. Pero, a pesar de la incorporacié de
larehabilitacid, el pes de la politica d’habitatge con-
tinua recaient en l'obra nova d’habitatge protegit.

De fet, aquesta incorporacié no suposa un canvi
significatiu en les linies estrategiques de les poli-
tiques d’habitatge desplegades per mitja del suc-
cessius plans d’'habitatge. El nou encaix de l'estat
autondomic, en que les comunitats autonomes as-
sumeixen les competencies d’habitatge en exclu-
sivitat, queda explicitat en I'RD 1932/1991, de 20
de desembre. El primer pla d’habitatge de rellevan-
cia que es pacta entre I'Estat i les comunitats auto-
nomes, el Pla 1992-1995, assoleix un impacte sig-
nificatiu perqué impulsa la construccié d’habitatge
protegit, que descendeix durant I'tltim quinquenni.
Tot aix0, sense renunciar a incorporar, de manera
clara, el finangament a la rehabilitacio. Tal vegada,
va ser I'Ultim pla d’habitatge amb un pes rellevant
de I'HPO, el tancament d’una crisi i la resposta a
una demanda significativa demografica retinguda.

A pesar d’orientar les ajudes a les persones, la politica d’habitatge

de les primeres decades de la democracia va desaprofitar I'ocasio

per a dotar-se d’'un parc ampli d’habitatges publics.
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2.1.1.4. En les albors de la bambolla immobiliaria

Des de 1992, es reprenen nous incentius a l'accés
a I'habitatge davant d’'una evident debilitacié de
l'oferta d’habitatge lliure. Els instruments emprats
des de les politiques d’habitatge —de nou— conti-
nuen donant suport a l'activitat i I'accés en regim
de propietat. El mercat hi respon enérgicament i la
iniciativa privada recupera el paper en l'execucié
del pla. Aixi, es va donar resposta no només a una
demanda d’accés en propietat, sind que es van im-
plementar unes mesures anticicliques que van in-
centivar la recuperacio de l'activitat. El Pla 92-95 el
segueixen altres amb els mateixos plantejaments
matisats per les conjuntures del moment: 93-99,
93-98, 98-01, 02-05, 05-08 i 08-12. De tot aixo, es
pot deduir que l'objectiu generic de la politica es-
tatal en aquest periode ha sigut la proteccio, la
promocié i I'adquisicié d’habitatges. Les mesures
concretes han possibilitat finangar I'adquisicié
d’habitatges a sectors de rendes baixes i mitjanes
o baixes. No es materialitza un canvi efectiu fins al
Pla 13-16, en que la figura de I'habitatge protegit
desapareix, i s'incentiva el lloguer i la rehabilitacio.

En qualsevol cas, a partir de I'Ultim ter¢ de la dé-
cada dels noranta i, juntament amb el repunt de
I'economia, comenga a ser evident la pérdua de
pes de la politica d’habitatge protegit de nova
construccid i s'assisteix a unincrement progressiu
de la produccié immobiliaria a favor de I'habitatge
lliure. A partir de 1998, l'activitat mostra signes
d’acceleracié progressiva, s'observa un increment
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de preus i es generen expectatives de revalora-
cio dels béns immobiliaris. En aquest context, és
determinant la liquiditat creixent de les entitats
financeres, que donaran suport decisivament als
promotors i als seus clients, paral-lelament a una
campanya d'enaltiment de I'agilitat i I'eficiéncia del
sistema hipotecari espanyol.5

Aixi, amb la incipient recuperacid, es reactivara
el conglomerat immobiliari i financer, afavorit per
una llei del sol permissiva, la Llei 8/98. A I'efecte
d’aquesta llei, el sol que no tinga la condicié d'urba
o de no urbanitzable tindra la consideracio de sol
urbanitzable, i podra ser objecte de transformacio
en els termes establits en la legislacié urbanistica
i el planejament aplicable. En un context econo-
mic i social molt favorable al creixement, des dels
poders publics es va buscar, per mitja de canvis
en la normativa i en la practica urbanistica, una
deslegitimacio progressiva del planejament public
per a eliminar traves al creixement i poder desen-
volupar-lo en el sol no urbanitzable sense limits de
quantitat ni de localitzacid. El resultat ha sigut un
creixement urbanistic exagerat, desordenat i cada
vegada més dirigit per les empreses i no pels inte-
ressos generals.® Encara que ha sigut general en
tot el territori, ha sigut especialment cridaner a la
fagana mediterrania i a les provincies de I'entorn
de Madrid i Barcelona.

Si queda patent alguna cosa en aquest periode
1997-2007, que coincideix amb el de més expan-
si6 immobiliaria, ha sigut la disminucié progres-
siva fins a la desaparicié endémica de I'habitatge
protegit i I'increment quasi exponencial del Iliure.
Tant és aixi que, en 2002, el ministre de Foment
va assegurar que lI'encariment de I'habitatge era
reflex de la capacitat adquisitiva de molts espa-
nyols. Lexplicacid, en ultima instancia, requeia en
un augment de la demanda perqué “los espafio-
les hemos convertido desde hace muchos afios la
vivienda en el principal objetivo del ahorro”.” Per
tant, I'habitatge, des de les instancies publiques,
es concebia obertament com un mitja d'estalvi o
inversié, no com un dret o un mecanisme d'equi-
distribucié de les plusvalues generades (tal com
es recull, d'altra banda, en l'art. 47 CE). El fort
increment induit per l'activitat i I'impuls a la de-
manda, amb I'acompanyament d’una sobreoferta
crediticia i el consegiient sobreendeutament dels
adquirents, s'evidencia en el fet que el percentatge
de saldo del credit hipotecari respecte del PIB es
triplique i passe del 30 % PIB en 1997 a més del
100 % PIB en 2008.

Amb la complicitat de
I’Administracié central,
durant la bambolla
immobiliaria la iniciativa
en materia d’habitatge va

passar a mans privades.

5. En 1998, Estudios BBVA considera que “probablement Espanya
té el millor sistema hipotecari del moén”. Vegeu https://www.
vozpopuli.com/economia-y-finanzas/banca/Gonzalez-BBVA-
sistema-hipotecario-mundo_0_991701382.html

6. Burriel, E. L. (2008), “La 'década prodigiosa’ del urbanismo
espafiol (1997-2006)", en Scripta Nova. Revista Electrénica de
Geografia y Ciencias Sociales, vol. XII, nim. 270 (64).

7. http://www.elmundo.es/elmundo/2002/10/15/
economia/1034692794.html



2.1.1.5. Després de la crisi

A pesar que en el Pla2005-2008 ja es van preveure
els problemes derivats de la bambolla immobiliaria
i s'incidia, especialment, en la tendéncia especula-
tiva i, per tant, en la incapacitat per a satisfer les
necessitats d'accés d'un segment considerable de
poblacid, es va insistir una vegada més en la for-
mula de I'habitatge protegit com a model prioritari.
Des de la logica de l'estabilitzacié dels preus per
mitja d'un pes més gran de 'HPO davant del lliure,
es va confiar en aquesta Unica solucié (a pesar del
timid esment per a establir un cert equilibri en les
formes de tinenga) per a assolir una gestié sos-
tenible i eficient dels recursos, una mesura que
s’ha mostrat impotent en vista dels pocs resultats
que ha tingut. Des del punt de vista regulador, es
va fer un esforg¢ per adaptar els HPO a diferents
perfils en funcié dels ingressos (es van distingir
els de regim especial, els de regim general i els de
preu concertat) i controlar la seua desqualificacio
voluntaria en prohibir-la fins als 30 anys. També
s'hi van introduir mesures adregades al foment del
mercat del lloguer, com ara I'exempcié de tributa-
ci6 d'un 50 % de les rendes obtingudes pel lloguer
o la renda basica d’'emancipacid, dirigida als joves
de 22 a 33 anys (RD 1472/2007).

En el Pla2009-2012, per mitja del Decret 1961/2009,
de 18 de desembre, de mesures transitories per a
completar el Pla estatal d’habitatge i rehabilitacio,
es dota de marc legal I'activacio d’habitatges buits
del mercat lliure per a convertir-los en habitatges

protegits per al lloguer o la compra. S'insisteix,
doncs, a establir mecanismes d’optimitzacio del
parc construit en la linia del pla anterior. El 40 %
dels HPO, independentment que s’hagen cons-
truit o requalificat, han de ser destinats al lloguer.
S'augmenta la proteccié dels HPO a permanent en
el cas que s’hagen construit en sol public destinat
a aquesta finalitat. El fet que només es disposara
del finangament public, pero, en va reduir drastica-
ment I'impacte.

El 5de juny de 2013, va entrar en vigor la Llei 4/2013
i,amb aquesta, s'aproven noves mesures de flexibi-
litzacié i el foment del mercat del lloguer d’habitat-
ges que modifica la Llei 29/1994, de 24 de novem-
bre, d'arrendaments urbans. Lobjectiu era evident:
aconseguir dinamitzar el mercat del lloguer fomen-
tant I'entrada d’habitatges buits o sense Us del
sector privat gracies a una série d’incentius per a
I'arrendador o I'arrendadora. Una de les mesures
més polemiques que introdueix aquesta llei és la
reducci6 de cinc anys a tres anys de la prorroga
obligatoria, i de tres a un de la prorroga tacita. Es
possibilita, aixi mateix, la recuperacioé de I'immoble
per l'arrendador o I'arrendadora per a destinar-lo a
habitatge permanent, fins i tot, si no estava recollit
expressament aixi en el contracte. Es renuncia a
revisar la regulacid de l'allotjament privat per al tu-
risme, al qual s'aplicara, en abséncia de normativa
sectorial especifica, el regim dels arrendaments de
temporada (que no experimenta cap modificacio).

Politica d’habitatge a Espanya

La falta de recursosiles
mesures liberalitzadores,
especialment en materia
d’arrendaments urbans,
caracteritzen el periode
posterior a la crisi

immobiliaria.

031

LBH-CV | Analisiidiagnostic

Politiques d'habitatge



032
(=]
2
w
pe
=
o1y]
k]
T o
)
»v @
= 8
T
e
< =
T
8
>
=
¢ g
T =
m o
— A

Politica d’habitatge a Espanya

Es crea un registre de senténcies fermes d'impaga-
ments de rendes de lloguer.

El Pla 2013-2016 insisteix, de nou, en la promocié
d’habitatge en lloguer i habitatge protegit en lloguer,
i inclou ajudes als inquilins i inquilines d’habitatges
de lloguer. Es crea el Programa de foment del parc
public d’habitatge en lloguer, en el qual s'assenyala
la necessitat de crear un parc public d’habitatge en
lloguer i se'n reconeix la inexisténcia en la practica
(se n'assumeix, per tant, la ineficacia dels plans
anteriors). S'hi introdueix una distincié nova en l'ac-
cés a I'habitatge en lloguer, bé siga per mitja de la
férmula de lloguer en rotacié per a les unitats de
convivencia més desfavorides, bé siga pel lloguer
protegit. A més, s’hi introdueix la reconversi6 d'im-
mobles publics en edificis d’habitatge per a lloguer.

Recentment, s’ha aprovat el nou Pla estatal d’habi-
tatge 2018-2021, en que s'estableixen linies d'ajuda
tant a la compra com al lloguer. En el primer cas,
com a mesura de control de la despoblacié rural,
les ajudes es limiten a joves que compren habitat-
ges en municipis de menys de 5.000 habitants. En
el segon cas, juntament amb les ajudes directes al
lloguer (dirigides a joves i gent major de rendes bai-
xes, fonamentalment, i persones afectades per un
desnonament o la pobresa energeética), el pla inclou
iniciatives adregades a la promocié d’habitatges
per al lloguer i la rehabilitacié de pisos i arees ur-
banes.

Un pla molt ampli, que abasta nou programes, do-
tat unicament amb 600 milions en quatre anys que
s’han de distribuir entre totes les comunitats auto-
nomes. Es a dir, un pla de gesti6 dificil i de dotacié
insuficientment.



2.1.2. Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge

2.1.2.1. Sobre el marc competencial

La nova configuracio de I'Estat i la participacié de
les comunitats autonomes amb competencies
“exclusives” en habitatge (art. 148 CE) manté en
mans de I'Estat la planificacié general de I'activi-
tat economica, l'ordenacié del sistema creditici i
I'hnomologacié de segells i marques (art. 149 CE).
Aquest marc es veu impellit per la posicié del
Tribunal Constitucional en la Senténcia 152/88,
de 20 de juliol, que estableix que I'Estat “no esta
legitimat per a regular directament qualsevol ac-
tivitat en matéria d’habitatge, sin6 tot allo en qué
les mesures de foment es justifiquen sobre les
bases de la planificacio i la coordinacio de I'activi-
tat econdmica i sobre les bases de l'ordenacio del
crédit i, per tant, es faculten les institucions de la
comunitat autobnoma per a desenvolupar una poli-
tica propia en aquesta materia, inclos el foment i
la promoci6 de la construccié d’habitatges, que és,
en bona manera, el tipus d’actuacions publiques
per mitja de les quals es concreta el desenvolupa-
ment d’aquesta politica”.

Aixd obliga, necessariament, a reorientar la ma-
nera de tirar avant la planificacié de les politi-
ques d’habitatge i es conforma, aixi, un model
que queda explicitat en I'RD 1932/1991, de 20
de desembre, Pla d’habitatge 1992-1995, en que
“s'assumeix la complexitat derivada del marc com-
petencial actual de les diferents administracions
publiques, i que es basa per a desenvolupar-lo en
el marc dels convenis que s’establisquen entre el

Ministeri d'Obres Publiques i les comunitats auto-
nomes”. Des d'aleshores, s’ha configurat la figura
del “conveni bilateral” com a mitja per a articular
els plans successius d’habitatge. D’ara en avant,
s'aclareix i exerceix una gran part de les compe-
téncies de les comunitats autdbnomes, sense que
aix0 supose que, a carrec del pressupost d'aques-
tes, es puguen plantejar altres actuacions.

Aixi, concretada la necessitat i 'oportunitat de la
intervencio publica, i definits els objectius propo-
sats per |'Estat, se'n pot instrumentar |'actuacio
per l'art. 148 CE de diferents maneres. Des de la
possibilitat d’establir criteris minims definidors de
les actuacions protegibles i deixar que siguen les
comunitats autonomes les que les desenvolupen,
fins a una intervencié maxima de I'Estat que limi-
te al minim la d'aquestes. En aquest sentit i amb
diverses modalitats, les comunitats autonomes
han anat creant entitats publiques, la majoria de
les vegades mercantils, amb la finalitat d'agilitar
les diferents operacions que es requereixen per a
tirar avant nous projectes, des de la gestié del sol
fins a la promocié i la construccié dels habitatges
0, si escau, la intervenci6 en operacions de reha-
bilitacié i renovacié urbana. Labast d’aquests ens
instrumentals és regional, si bé pot aliar-se amb
operadors locals.

Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge
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Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge

En aquest sentit, I'exercici de les competéncies en
I'ambit local s'empara en I'art. 25.2 de la Llei regu-
ladora de les bases del réegim local. Laspecte més
significatiu és que no és una competéncia exclusi-
va, sind que, per a possibilitar el seu efectiu desen-
volupament, es concreta la col-laboracié d’altres
administracions i es garanteix la gestié municipal.
Per tant, des de I'ambit local, es poden constituir
entitats i societats per a gestionar les actuaci-
ons previstes. Les iniciatives locals, degudament
aliades o dirigides per si mateixes per a buscar
aliances, bé siga amb I'Estat, les comunitats au-
tonomes o Europa (via EDUSI, encara que només
puguen incorporar ajudes en matéria d’habitatge
si sén publiques), es poden constituir en el germen
de moltes actuacions enriquidores (per exemple,
la Llei de barris).

La veritat és que, des del procés de transferéncies
de 1984, I'Estatut de 19858 i la reforma de 2006
pel que fa al reconeixement de drets,® la confor-
macio de les politiques d’habitatge a la Comunitat
Valenciana s’ha emmarcat, en qualsevol cas, per
les politiques definides en 'ambit estatal i han de-
senvolupat els plans que, amb aquesta finalitat,
formulava I'Estat, amb accions i propostes, mati-
sos i suports complementaris, en alguns dels ca-
sos, de la Generalitat. | aixo ocorre tant en els HPO
com en la rehabilitacié, en que els reforgos sén
més grans. Aquest continuisme, convingut a par-
tir de 1992, de les politiques d’habitatge a través

de plans successius, i emmarcat en la cooperacio
estatal i autonomica, inclou, no obstant aix0, una
certa contradiccié. A pesar que les comunitats au-
tdnomes tenen competéencia exclusiva en matéria
d’habitatge, I'Estat estableix i assigna el reparti-
ment dels fons en matéria d’habitatge per mitja
de la planificacié econdmica. En aquest context,
cal destacar el protagonisme progressiu que han
pres els ajuntaments en ambits de rehabilitacié —
per mitja dels programes ARI o ARRU— i, fins i tot,
la participacié directa —com amb la proposta de
nombroses EDUSI.

El repartiment competencial es
caracteritza per l'exclusivitat
de les comunitats autonomes
en materia d’habitatge sota el
control economic i creditici de
'’Estat.

8. Segons l'article 31.9 de la Llei organica 5/1982, d'1 de juliol, de
I'Estatut d’Autonomia de la Comunitat Valenciana, la Generalitat

Valenciana té competéncia exclusiva en materia dordenacié del

territori i del litoral, urbanisme i habitatge.

9. Llei organica 1/2006, de 10 d'abril, de reforma de la Llei
organica 5/1982, d'1 de juliol, de I'Estatut d’Autonomia de la
Comunitat Valenciana. Cal destacar, en aquest context, del

titol II. Dels drets dels valencians i valencianes: article 15. A fi de
combatre la pobresa i facilitar la inserci¢ social, la Generalitat
garanteix el dret dels ciutadans valencians en estat de necessitat
a la solidaritat i a una renda de ciutadania en els termes previstos
en lallei. Article 16. La Generalitat garantira el dret d'accés a un
habitatge digne dels ciutadans valencians. Per llei es regularan
les ajudes per a promoure aquest dret, especialment en favor
dels joves, persones sense mitjans, dones maltractades,
persones afectades per discapacitat i aquelles altres en les quals
estiguen justificades les ajudes.

Article 49. 9a Ordenacio del territori i del litoral, urbanisme i
habitatge.



2.1.2.2. Sobre la regeneracioé urbana

Durant la década dels setanta, es comenga a pro-
duir un canvi de rumb en els usos administratius
i urbanistics de certs paisos europeus, s'abando-
na com a objecte principal la creacid de ciutat, es
concentra en el manteniment i la regeneracio de la
ciutat existent, i es conformen les teories sobre la
“rehabilitacié urbana”.

Cal destacar, almenys, tres linies directrius:

a. un principi “il-lustrat” que pretén la
conservacio de les fites culturals
edificades, per a valorar més avant els
ambits urbans i els centres historics

b. [l'estudiila valoracié dels centres historics
i la critica de les transformacions
experimentades a la ciutat historica

c. l'evidencia que la correcci6 d'aquests
processos no es pot abordar des
de I'Optica exclusiva de la reparacié
fisica dels edificis i I'ambient urba

Son tres les perspectives que afavoreixen aquest
canvi en la mirada cap a la ciutat consolidada:

a. de tipus cultural, a favor del manteniment
de la “memoria historica” de la ciutat,
de tot el que s’ha construit

b. de tipus social, a favor no només del
manteniment del suport fisic, sind
també del teixit social que I'habita

c. detipus economic, a favor de
I'aprofitament del patrimoni edificat
com a “capital fix” de la ciutat

Les politiques urbanes i d'habitatge desenvolupa-
des a Espanya entre els anys cinquanta i setanta
es van caracteritzar per ser clarament expansio-
nistes. El planejament urbanistic “ignorava” la ciu-
tat existent i, fins i tot, en va afavorir la transforma-
ci6 al marge d’aquesta. La dinamica de creixement
va buidar les arees rurals, la ciutat va créixer sense
equipaments i es va destruir el patrimoni historic
de les ciutats. La sensibilitzacio dels diferents sec-
tors socials, professionals, veinals i politics cap a
la recuperacié i la rehabilitacié urbana, i el mateix
canvi de la situacio politica van propiciar la revisio
dels plans urbanistics municipals, i es van abordar
la salvaguarda, la proteccid i la rehabilitacié de tot
el que s’ha edificat com a principi quasi irrenunci-
able. No obstant aix0, aquest primer intent es va
veure abocat al fracas per diverses raons: la falta
de compliment del que s’havia programat, I'absén-
cia de mesures de foment de la rehabilitacid, i la
falta de coordinacié efectiva entre els agents i les
administracions implicades.

Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge

En aquest context, es promulguen dos decrets: el
1980 i el 1982, que estenen per primera vegada el
régim de proteccio oficial (bonificacions, exemp-
cions i beneficis fiscals) a la rehabilitacié d’habi-
tatges existents i obres de millora que suposen
un estalvi energétic.'% Paral-lelament, la Direccié
General d’Arquitectura del Ministeri d’'Obres Publi-
ques i Urbanisme posa en marxa, al comengament
de 'any 1980, la primera fase dels “Estudis basics
de rehabilitaci¢’, antecedents del que més tard
s'anomenaran “arees de rehabilitacié integrada”.
Aixi, 'RD 2555/82, de 24 de setembre, estableix
una regulacié inicial sobre les arees de rehabilita-
cio integrada, encara que amb poca transcendén-
cia. Les condicions particulars sobre aix0 son:

1. Actuacions protegides:

- millora, substitucié i noves instal-lacions d'as-
censors, electricitat, lampisteria, gas, calefac-
cio i equips sanitaris

- increment de la seguretat de l'edifici per
I'adaptaci6 a la normativa vigent

- estalvis energetics per la millora dels ailla-
ments i estanquitat dels edificis

10. “Les execucions d'obra amb aportaci¢ de materials o sense,
consequiéncia de contractes directament formalitzats entre el
titular de I'habitatge i el contractista, que tinguen com a objecte
la rehabilitacio protegida de I'habitatge o la realitzacio de millores
que hi produisquen un estalvi energétic, en la forma, els requisits
i els terminis que s'establisquen reglamentariament”.
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- consolidacié de faganes, cobertes i elements
singulars en immobles d’habitatges declarats
o situats en conjunts historicoartistics

2. Poden ser objecte de rehabilitaci6 els
habitatges i els edificis complets

3. Finangament, d'acord amb condicions
del pla triennal, per un import que no
excedisca el 70 % del pressupost de les
obres ni 800.000 pessetes, amb un termini
d’amortitzacio de 7 anys i el 14 % d'interés

Aquestes iniciatives coincideixen amb un moment
de descentralitzacio de I'Estat, i unes transferénci-
es de nous serveis i funcions a les autonomies. Els
reials decrets anteriors i, fins i tot, 'RD 375/82, van
tindre una vida efimera i d'aplicacié quasi nul-la. Es
amb I'RD 2329/83 quan es regulen la rehabilitacio,
les actuacions protegibles i les férmules de finan-
cament que quedaran, a partir d'aquell moment,
en I'ambit de la proteccio6 oficial, s'amplia el camp
tradicional de foment de 'Administracié publica,
reservat, fins llavors, a la nova construccié. Es
promulga en desplegament de I’Acord marc sobre
habitatge i urbanisme, que inclou la diversificacié
d’actuacions en matéria d’habitatge i considera,
entre les possibilitats, la rehabilitacié com a ma-
nera d'augmentar l'ocupacié de ma d'obra. Esta-
bleix un primer marc regulador de la rehabilitacié
les mesures financeres de caracter conjuntural del

A partir dels anys huitanta,

a Espanya es comencen

a incloure en la politica
d’habitatge mesures de foment
de la rehabilitacio, amb la qual
cosa s’alinea amb les politiques

europees de la decada anterior.

qual s'emmarquen dins del Pla triennal 81-83.

A partir de la promulgacié de I'RD 2329/83, les ac-
tuacions de rehabilitacié s'incrementen. Agafara
impuls amb l'obertura de 17 oficines comarcals de
rehabilitacié (les OCRE) durant el segon semestre
de 1985, cofinancades entre I'Estat, la Generalitat,
les diputacions i els ajuntaments. Aixi, a la Co-
munitat Valenciana s’adopten mesures incentiva-
dores en aquesta linia. De les mesures puntuals
i d'accié preferent, s'arriba als programes de re-
novacié urbana (1989), en els quals, per primera
vegada, es tracta de conciliar la rehabilitacio d’edi-
ficis amb la intervencid en espais publics. Aquests
van seguits de les arees de rehabilitacié integral
(ARI), Pla RIVA a Valeéncia (92) i Pla RACHA a Ala-
cant (93), en qué es planteja una actuacié integral
que inclou un augment de les ajudes per a habitat-

ges i equipaments. Aquests plans els incorporara
la normativa estatal com a actuacions de rehabili-
tacid, obra nova i equipaments, i aixd donara pas
a la possibilitat de convindre aquestes actuacions
entre les comunitats autonomes i I'Estat. Aquesta
normativa de rehabilitacio la seguiran la cobertura
estatal de 'RD/13+15 i el Pla 13-16, que donaran
peu a formalitzar les primeres arees de rehabilita-
Cio i regeneracio urbana.

La gestio dels ARI, a Valéncia durant 12 anys i a
Alacant durant més de 14, es cancel-la per raons
conjunturals i s’assisteix a un buit que només es
recupera amb les arees de rehabilitacio integrada.
Aquest nou marc es caracteritza per la concer-
tacié amb I'Estat via ARl i la participacié de les
tres administracions (central, autonomica i local)
en actuacions d'escala menor i més abordables.
A partir d'aleshores, les comunitats autonomes
legislen normativa complementaria en rehabili-
tacio, que va des d'ajudes preferents i passa per
instruments de coordinacié de I'espai public i els
habitatges.

Finalment, el Pla d’habitatge 2013-2016 no preveu
I'habitatge nou, només la rehabilitacio i el lloguer.
La manera de gestié diferenciada per mitja de
concurréncia competitiva s’ha d’avaluar tenint en
compte els resultats.



2.1.2.3. Sobre la politica fiscal

La politica d’habitatge que més despesa publica
ha acaparat s’ha determinat pel cost fiscal. Aquest
ha passat de representar 1,7 vegades (4.200 M€)
la despesa directa en 1997, fins a 3,5 vegades en
2002, i una mitjana de 3,2 vegades en el periode
2002-2007. Ha arribat a quasi 3 vegades en 2007,
amb 10.000 M€ de despesa fiscal davant dels
3.300 milions d'euros de despesa directa en ha-
bitatge. Aquestes desgravacions passen, sovint,
desapercebudes a I'hora d'avaluar les politiques
d’habitatge. Aquestes quantitats en concepte de
deduccions es traslladen al preu final de I'habitat-
ge —tal com ocorre amb les subvencions—, i anima
a una tendéncia a 'alga en els preus. Han repercu-
tit en el cost de l'oferta, en presentar-la com a su-
mand en el cost la deduccié (fiscal) i la subvencié
(directa). Una analisi succinta de la despesa fiscal
evidencia la importancia d'aquesta en relaciéo amb
la despesa directa i la iniquitat d'aquests mecanis-
mes, justament en els moments de més auge im-
mobiliari i que només es limiten (fins a 9.000 M<€)
cap al final del cicle d'expansié.

Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge

En la politica d’habitatge, les mesures fiscals han sigut les

que han acaparat més recursos publics. Amb la prioritzacié

d’aquestes per davant de la despesa directa, s’ha afavorit una

politica redistributiva innocua, la tinenca en propietat i, en ultima

instancia, la bambolla immobiliaria.

Grafic 1. Despesa directa, indirecta i fiscal en habitatge

16.000 €

14.000 €

12.000 €

10.000 €

8.000 €

6.000 €

4.000 €

74%78%78%77%76% 75%7 575 %

2.000 €

0€

1997

% Fiscal / Total

Font: Pressupostos generals de I'Estat, Pressupostos de les CA, Pressupos-
tos de despeses fiscals, DG de Tributs.

1998

1999

2000

2001

N [se] < wn O ~
o o o o o o
o o o o o o
~ ~ ~ ~ ~ N

— Despesa publica directa
— Despesa publica fiscal
Total despesa publica

1,20 %

1,00 %

0,80 %

0,60 %

0,40 %

0,20 %

0,00 %

Font: Pressupostos generals de I'Estat, Pressupostos de les CA, Pressupos-
tos de despeses fiscals, DG de Tributs.

Grafic 2. Despesa publica destinada a habitatge, respecte al PIB
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038 L'assignacio efectiva de recursos directes queda A més de tractar-se d'una politica redistributiva
molt allunyada de la mitjana UE-15, que se situa iniqua, aquesta politica d'incentiu a la compra va
al voltant de I'l % del PIB. Aquesta xifra només col-laborar en l'impuls a la demanda. Aixo, junta-
s’aconsegueix si s'inclou la despesa publica fiscal ment amb el fort increment induit per l'activitat i
(de manera que arriba a emmascarar la despesa 'acompanyament d’'una sobreoferta crediticia, va
directa), via deduccions sobre habitatges lliures i conduir el percentatge de saldo del credit hipote-
protegits. Noteu que, en la mesura que la deduc- cari respecte del PIB del 30 % en 1997 a més del
ci6 era proporcional a la inversié, les més bene- 100 % en 2008. El crédit a les llars passa del 20 %
ficiades de les deduccions resultaven les rendes del PIB en 1997 al 60 %. La politica de deduccio
més altes. La despesa publica fiscal és una me- fiscal ha tingut, doncs, conseqiieéncies en el fort
sura menys equitativa que la despesa directa, de endeutament de les families.
manera que es va intentar corregir aquest efecte
limitant la quantia total base de la inversi6 per a
ellmlnar—la ﬁnalment' @ Credit a les llars per a 'adquisicié d’habitatge. Saldo en % del PIB
Credit hipotecari total. Saldo en % del PIB
Grafic 3. Relacio entre el crédit hipotecari i el crédit a llars per a I'adquisicié d’habitatge respecte al PIB ,
Font: Banc d’Espanya.
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Mentrestant, el pretés protagonisme dels plans
d’habitatge cau a minims, no només quantitativa-
ment, siné també pel que fa a la participacio en el
crédit de I'adquisicié d’habitatge. Passa del 20 %
del PIB en 1997 al 4,8 % en 2007 i al voltant del
5% en2011.

Les mesures adoptades pels plans d’habitatge,
semblants d’uns plans als altres, tenen cada vega-
da menys pes, ja que el mercat facilita condicions
“millors” i “revaloritzables” que van conduir a optar
per I'habitatge lliure. Els preus d’adquisicié sempre
tendien a l'alga i era “inversemblant” que pogueren
baixar, mentre que I'habitatge protegit tenia uns
preus maxims i tenien limitada la transmissié.

Grafic 4. Relacié entre el finangament en plans d’habitatge i el crédit total per a adquisicié d’habitatge
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La quantitat més gran d’hipoteques es dona en el
periode 2006-2010 i coincideixen amb la relacié
préstec-valor més alta. En aquest periode, es pres-
tava per damunt del 80 % de taxacio. Descendeix
de manera immediata en 2006, per a després tor-
nar a pujar amb el descens d'hipoteques a partir

de 2010. Amb l'arribada de la bambolla, just en la
fase alta del cicle, es dona una ratio més alta de
crédits dubtosos. Els efectes derivats de la moro-
sitat dels finangaments i I'RPV descendeixen con-
siderablement en el bienni 2007-2009. Comenca a
repuntar en 2011, amb la qual cosa es reprén el
dubte financer.

Grafic 5. Preu per m? i relaci6 entre crédits dubtosos per a I'adquisicié d’habitatge i préstecs amb la relacié préstec valor superior al 80 %
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En definitiva, la sobreoferta de
credit i producte immobiliari
només va fer que encoratjar

la bambolla immobiliaria,
diagnostic en el qual la politica
de foment de la compra via
desgravacions no es pot obviar.
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projectes d’execucié d’habitatges
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Font: Banc d’Espanya i Collegi de Registradors.



Nota sobre el rescat bancari

Algunes consideracions sobre la politica d’habitatge

El Banc d’Espanya va xifrar les ajudes publiques rebudes per la banca des de 2009 en 61.366 M£, una xifra superior als poc més de 50.000 M€ que es van estimar
al principi. Perd, tot i aix0, es tracta d'una xifra per davall dels 100.000 M€ aproximadament que estima Brussel-les com a ajudes de I'Estat. De moment, la quantia
irrecuperable per als contribuents' és probable que siga molt superior a la pérdua anunciada. El calcul del cost ha tingut en compte les injeccions de capital,
les ajudes per 'esquema de proteccié d'actius (EPA), les ajudes per Sareb i altres ajustos. La sintesi dels resultats es pot acostar, efectivament, als 100.000 M€.
En l'actualitat, el Banc d'Espanya dona per perduts 60.600 M€, el 79 % de les ajudes del rescat bancari.

Entitats integrades en BFA

Entitats integrades en BBVA

Entitats integrades en Banco
Sabadell

Entitats integrades en NCG BANCO -
NOVACAIXAGALICIA

Entitats integrades en CAIXABANC

Entitats integrades en LIBERBANK

Entitats integrades en BANCO MARE
NOSTRUM

Entitats en procés d'integracié amb
UNICAJA BANCO

Entitats integrades en IBERCAJA

ENTITAT Injeccié de
capital (M€)

Caja Madrid, Bancaixa, Caja Avila, Caja Segovia,
Caja Rioja, Caixa Laietana, Caja Insular de 22.424
Canarias. BANKIA naix com a filial 100 % de BFA
CATALUNYA CAIXA: Caixa Catalunya, Caixa 12.052
Tarragona, Caixa Manresa '
UNIM: Caixa Sabadell, Caixa Terrassa, Caixa Manlleu 953
CAM (Caixa Mediterrani) 5.429
Banco Gallego 245
Caixa Galicia, CaixaNova 9.052
Banc de Valencia 5.498
Banca Civica: Caja Navarra, Caja Canarias, Caja 977
Burgos. Caja Sol + Caja Guadalajara

I Cajastur, Caja Cantabria i Caja Extremadura 1.864
Caja Murcia, Caixa Penedés, Sa Nostra, Caja 1.645
Granada '
CEISS: Banco de Espafia, Caja Duero 1.129

I CAJA 3: CAl, Caja Circulo de Burgos, Caja Badajoz 407
TOTALS 61.495

Ajudes per
EPA (M€)

2.709
7.249

1.225

4.556

15.739

Ajudes per
Sareb (M€)

12.000

1.600

282
1.300

500

1.000

2.100

717

690
20.189

Altres

1.759 36.183

13.652

3.662
724 13.222
340 867

10.352

7.223

977

7.420

3.745

1.846

1.097
2.823 100.246

Total ajudes
ajustos (M€) publiques (M€)

% del
total

36,09 %

13,62 %

3,65 %
13,19 %
0,86 %

10,33 %

721 %

0,97 %

7,40 %

3,74 %

1,84 %

1,09 %

100,00 %

Ajudes publiques
per ciutada (€)

773,61

291,89

78,30
282,69
18,54

221,33
154,43
20,89

158,64

80,07

39,47

23,45
2.143,32

11. http://www.eleconomista.es/banca-finanzas/noticias/8434699/06/17/El-Banco-de-Espana-valora-que-se-hayan-evitado-muchas-quiebras-de-entidades.html
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2.1.3. Particularitats a la Comunitat Valenciana

2.1.3.1. Sobre I'habitatge protegit

Limpacte en els preus

En el marc del comportament entre els preus d’'ha-
bitatge lliure i el descens de I'habitatge protegit, un
dels arguments era que aquests distaven de I'habi-
tatge lliure i el sector demanava més aproximacié
entre els dos com a argument per a produir habi-
tatge protegit. En 2008, en plena expansio, pero
comengant imminentment la caiguda, a la Comu-
nitat Valenciana es van revisar a l'alca els preus de
I'habitatge protegit.

Grafic 6. Evoluci6 del preu d’habitatge protegit de régim general
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Tant I'index INE com les dades de valor taxat del
Ministeri de Foment presenten una corba des-
cendent que comencga a estabilitzar-se en 2014 i
marca un lleugerissim repunt a partir de 2015. Un
factor recurrent a I'hora de fixar els preus ha sigut
comparar-los amb els preus de mercat per a “fer
viable” I'habitatge protegit, abans que assequible, i
basat en considerables subvencions.

Grafic 7. Evolucié de I'lPH d’habitatge nou i de segona ma
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La competéncia de preus entre I'habitatge protegit
en relacié amb el lliure (mitjana taxada en aquest
estudi) va ser un dels arguments emprats per a po-
der fer factible I'habitatge protegit.

Grafic 8. Evoluci6 del preu mitja taxat d’habitatge lliure
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En el grafic segiient, es pot visualitzar com es con-
creta aquesta politica. Els preus de mercat (valor
taxat pel Ministeri de Foment) pugen fins al gener
de 2008, mentre que el diferencial amb I'habitatge
protegit se situa al voltant dels 200-400 €, segons
la capital de provincia. Les terminacions d’habitat-
ge protegit sén de quasi 5.000. Entre gener i abril,
els preus mitjans taxats es mantenen amb una
baixa molt lleugera i és, en aquest moment, quan
se cedeix als arguments del sector per la via de

I'increment de preus per a acostar-se a I'habitatge
lliure. El juny de 2008, oficialment s’incrementen
els preus de I'habitatge protegit entre un 20 % i un
30 %, i els preus mitjans de mercat comencen a
descendir de manera significativa igual que les ter-
minacions d’'habitatge protegit entre 2009 i 2011.
Els habitatges protegits acabats cauen de mane-
ra significativa en 2012 i s’enfonsen en 2013, fet
que coincideix amb el final del Pla 2009-2012 i els
preus taxats més baixos.

Grafic 9. Evolucid del preu taxat de I'habitatge en relacié amb els preus d’HPO en régim general
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El descens dels preus taxats

i el manteniment dels preus
augmentats de I’habitatge
public porten a la paradoxa

de proporcionar un habitatge
public a preus superiors (entre
un 20 i un 40 %) als que es van
taxar a partir de juny de 2008.
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La supressié en el Pla 2013-2016 va reduir I'habi-
tatge protegit a un marge residual, i va conduir a
qualificar habitatge protegit sense ajudes i amb
els preus de I'habitatge protegit en régim general.
Aix0 es reflecteix en el grafic amb un diferencial
significatiu respecte de I'habitatge mitja taxat i
amb la extincié de I'habitatge protegit a partir de
2015, sense poder proporcionar cap solucié de
continuitat als sols de reserva d’habitatge prote-
git, que resulten del desenvolupament urbanistic
precedent.

Grafic 10a. Nombre d’habitatges lliures i protegits acabats
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Atenent els preus de I'habitatge protegit, el lliure
i la produccié immobiliaria, I'habitatge protegit
decau en l'activitat amb I'arrancada del lliure, no
només en preus sind en activitat. Aquesta refle-
xi6 pot fer concloure que I'habitatge protegit pot
ser marginal i no té sentit, quan és el moment de
garantir habitatge assequible no només en termes
financers, siné amb preus més baixos.

Grafic 10b. Preu dels habitatges lliures i protegits
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A pesar d'aixo, i amb la crisi, els preus de lliure i
protegit han tendit a equiparar-se, i s’han arrosse-
gat pel fort descens de la produccié immobiliaria.
En aquest context, hauria d’adquirir importancia el
paper que poden desenvolupar les disponibilitats
de les reserves de sol per a habitatge protegit i
caldria adequar mecanismes que les facen possi-
bles en determinades condicions (prevalenca del
lloguer, promoci6 publica en lloguer amb mecanis-
mes de compensacid, etc.).



Limpacte en la produccié

En aquests grafics, s'observa el ritme de la pro-
duccié total d’habitatges protegits a la Comuni-
tat Valenciana des de 1981 fins a 2012, any en el
qual realment queda eliminada del Pla d’habitatge
2013-2016.

Grafic 11. Nombre d’habitatges protegits

Entre aquests, 'operador public promotor (abans
IVVSA, després EIGE, ara EVha) ha tirat avant pro-
mocions més variades entre venda i lloguer, i amb
una intensitat diferent, especialment entre els
anys 2005-20009. El resultat total suposa un 16,5 %
en lloguer i el 83,5 % en venda, a preus d’habitat-
ge protegit. Pel que fa a aquests, s’han revisat els
preus de venda i lloguer per davall dels moduls ba-
sics per a facilitar-ne l'ocupacio.
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Grafic 12. Nombre de promocions anuals de 'EVha
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El comportament de la produccié d’habitatge a
la Comunitat Valenciana llanga tendéncies sem-
blants pel que fa als habitatges totals acabats a
les tres provincies. No obstant aix0, a partir de
I'any 1996, la tendencia a la baixa de I'habitatge
protegit és constant, anticipa el descens de la pro-
duccid total a partir de 2005 i és més accentuat a
partir de 2008 en tots els casos.

En el periode comprés entre 1981 i 2012, a Es-
panya es van acabar 10.697.657 habitatges, dels
quals 2.429.818 eren protegits, un 22,7 % del total,
i 8.247.839 eren lliures. Per al mateix periode, a la
Comunitat Valenciana es van acabar 1.474.798
habitatges, 340.302 protegits, un 23,1 % del total,
i 1.134.496 lliures. Després, l'activitat d’habitat-
ge protegit ha resultat, en termes relatius sobre
el total d’habitatges acabats, superior respec-
te d’Espanya entre 1992 i 2004; descendeix per
davall en el periode 2004-2011 i s'iguala amb la
quasi desaparicié a partir de 2011. Les dades
d’habitatges lliures i protegits acumulades du-
rant el periode 1981-2012 es reflecteixen en el
grafic 15il'evolucié comparada en el mateix perio-
de a les tres provincies es pot observar en els gra-
fics de la pagina seglient.

Particularitats a la Comunitat Valenciana

Grafic 14. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. 1981-2012

1.474.798

708.210

132.303 529.481

1.134.496

237.107

575.907

354.874
203.715

Comunitat Alacant Castelld Valéncia
Valenciana

@ ® ® @ Habitatges lliures

[ ] ® Habitatges protegits
Font: Ministeri de Foment - INE.

047

LBH-CV | Analisiidiagnostic

Politiques d'habitatge



048

Analisi i diagnostic

Politiques d'habitatge

LBH - CV

Particularitats a la Comunitat Valenciana

Grafic 15. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Alacant
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Grafic 16. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Castellé
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Grafic 17. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Valéncia
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Limpacte en el mercat

Lenfocament habitual a I'hora d’establir el pes de
I'habitatge protegit respecte del total d’habitat-
ges construits és comparar-lo amb el total de la
produccié immobiliaria. No obstant aix0, mentre
que I'habitatge protegit es destina, per definicio,
a residencia habitual i permanent, sembla més
oportl analitzar-ne la comparacié amb els habi-
tatges principals més que amb el conjunt del parc
residencial. En un territori com el de la Comunitat
Valenciana, en que el pes de I'habitatge secundari
i buit és molt significatiu (segons el cens de 2011,
el 20,6 % i el 16 %, respectivament) i la produccié
en I'dltim boom immobiliari va resultar molt eleva-
da (1.134.496 d’'habitatges), aquesta distincio6 té
una rellevancia inqliestionable.

En la mesura que la produccio de I'habitatge prote-
git s’ha destinat a determinats sectors de rendes
mitjanes i mitjanes-baixes, s’ha de superar la com-
paracio estricta de la “quota de mercat” de I'habi-
tatge protegit respecte de la produccio total d’ha-
bitatge.’? Es planteja, doncs, analitzar I'evolucié de
I'habitatge protegit en relaciéo amb I'evolucié dels
habitatges principals partint d'una analisi com-
parada de l'evolucié dels ultims censos de 1981-
20012011 en I'ambit de la Comunitat Valenciana.

Partint del parc d’habitatges existent en 1981 i ve-
ient I'evolucié en cada periode intercensal, 1981-
1991, 1991-2001 i 2001-2011, s'ofereixen una se-
rie d'analisis que recullen de manera sistematica
I'evolucioé segons els tipus d’habitatges: principals,
secundaris i buits, i verifica I'increment per a cada
tipus, i, al mateix temps, proporciona la informacié
del periode 1981-2011 i la variacié acumulada.

Particularitats a la Comunitat Valenciana

En les taules segiients, es recullen les variacions
del creixement del parc en relacié amb els habitat-
ges principals i els habitatges protegits per a ob-
tindre les dades relatives d’habitatge protegit, és a
dir, el percentatge d’'habitatge protegit respecte al
d’habitatges principals i al creixement d’aquests.
Si se centra l'analisi en I'ambit agregat de la Comu-
nitat Valenciana, els habitatges protegits respec-
te de la construccio total passen d'un 43,3 % en
1981-1991 a un 29,1 % en el periode 1991-2000,
i disminueixen al 10 % en el periode 2001-2011.
Tanmateix, si comparem I'habitatge protegit amb
la construccié d’habitatges principals, representa
el 85,8 % en el periode 1981-1990, un 31,2 % en el
periode 1991-2000 i un 11,9 % en el periode 2001-
2011. Els habitatges protegits respecte del creixe-
ment del parc d’habitatges principals en el periode
1981-1991 suposen el 90 %, un 40 % en el periode
1991-2000 i el 15 % en el periode 2001-2011. Es a
dir, en el decenni 1981-1991, la produccié d’habi-
tatge es basa en I'habitatge protegit per damunt
del 80 %, descendeix al voltant del 35 % en 1991-
2001 i es redueix al 10 % en I'tltim decenni.

12. Trilla, C. (2010): “Una reflexion sobre el modelo espariol de
politica de vivienda”, en La politica de vivienda en Espafia. Madrid:
Fundacioén Pablo Iglesias.
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Taula 1. Evolucié comparada de I'habitatge protegit. Comunitat Valenciana

Habitatges totals Habitatges principals Habitatges protegits
Creixement Reposicié Construccié % acabats / Creixement Reposici6 parc TOTAL principals HP total % HP % HP % HP creixement
parc global hab. total creixement parc principal principal acabats *estm acabats s/construccio s/construccio parc d’hab.
acabats parc total hab. principals principals
1981-1990 355.899 2.712 353.187 99,2 % 169.280 8.846 178.126 152.803 43,3 % 85,8 % 90 %
1991-2000 413.605 31.951 381.654 92,3 % 277.647 78.220 355.867 111.073 29,1 % 31,2% 40 %
2001-2011 672.407 58.807 731.214 108,7 % 494151 123.296 617.447 73.441 10,0 % 11,9 % 15%
TOTAL 1.441.911 24.144 1.466.055 101,7 % 941.078 210.362 1.151.440 337.317 23,0 % 29,3 % 36 %

Grafic 18. Evoluci6 de la participacié de I'habitatge protegit. CV
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Aquestes dades s’han elaborat per a les tres provin-
cies amb la finalitat de contrastar el comportament
en cada una d'acord amb tres referéncies: pes de
I'habitatge protegit respecte de la construccié to-
tal, respecte dels habitatges principals i respecte
de l'increment del parc d’habitatges principals.

Grafic 19. Evoluci6 de la participacié d’habitatge protegit. Alacant
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Font: Ministeri de Foment - INE.

Alacant és el territori que té menys presencia d'ha-
bitatge protegit sobre la construccié total en els
tres periodes estudiats, amb el 31,1 %, el 22,9 % i el
9,3 %, i en relacio amb la construccié d’habitatges
principals, amb el 65,9 %, el 27,3 % i 111, 3 %.

Castell6 presenta un comportament semblant al
d’Alacant respecte de la construccio total: —35 %,
20,7 % i 52 %— i el pes dels habitatges protegits
respecte dels principals. Només el primer periode

Grafic 20. Evolucid de la participacié d’habitatge protegit. Castelld
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suposa el 100 % sobre la construccié d’habitatges
principals; el segon, el 19,6 %, i el tercer, el 7,2 %. Es
constata la forta pérdua de la participacié de I'ha-
bitatge protegit entre 1981 i 1991.

A Valencia, les dades mostren una participacio
més elevada de I'habitatge protegit respecte de la
construccio total: 65 %, 40,2 % i 13,5 %, aixi com en
relacié amb els habitatges principals: 100 %, 39,5 %
i15 %.

Grafic 21. Evoluci6 de la participacié d’habitatge protegit. Valéncia
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En la conformacio del parc,
s’acusa la presencia a la
baixa de I'habitatge protegit,
amb un 23 % de mitjana
dels 1.474,798 habitatges
—340.302 de protegits— que
passa, en el decenni 1981-
1991, de quasi

el 100 % dels habitatges
fins a la practica i efectiva
desaparici6 en 2015.

En definitiva, en el periode 1981-1991, I'habitat-
ge protegit respecte dels habitatges principals té
més protagonisme a Valéncia, seguida de Cas-
tell6 i Alacant. En el periode 1991-2000, destaca
Alacant, seguit per Valéncia i Castell6 amb xifres
semblants. Finalment, en el periode 2001-2011,
Castello té el valor més baix, 7,2 %, Alacant '11,3 %
i Valencia el 15 %.

El fet de comparar aquestes xifres aporta una visioé
del paper desenvolupat per I'habitatge protegit
—tot en venda, excepte una xifra escassissima en
lloguer. Es constata la perdua de pes en un procés
creixent de produccié immobiliaria, en el qual el
protagonisme de I'habitatge protegit ha anat a la
baixa. Sectors amplis de la poblaci6 han vist com
s€'ls ha reduit, per tant, 'accés a habitatges de
preu assequible, amb la qual cosa l'assequibilitat
es converteix en sobreendeutament, i, en part, so-
bre habitatges de menys qualitat.

A aix0 s'afig que, durant el periode de més acti-
vitat, no s’ha implementat una politica de lloguer,
a la qual cosa se suma la reforma de la Llei d'ar-
rendaments urbans amb mesures en contra dels
interessos dels arrendataris principalment. A més,
no s'ha fomentat la promocié de lloguers publics
de manera diversificada i, aixi, el problema habita-
cional s’ha agreujat.

D'altra banda, el regim de proteccio dels habitatges
protegits s'estableix en 30 anys, durant els quals la
transmissio s’ha de fer per un preu taxat que deter-
mina I'Administracio. Aixo, en teoria, hauria de su-
posar un amortidor per als segons adquirents que
es troben amb un preu maxim determinat. Pero el
fet que s’haja eliminat I'habitatge protegit suposa
que, a partir de 2011 (1981+30), els habitatges ta-
xats deixen progressivament d'estar-ho, a un ritme
quasi de 17.000 a l'any en el periode 2011-2017.
Aix0 implica que les noves necessitats d’habitatge
s’han de cobrir amb mecanismes que necessari-
ament no passen, en sentit estricte, per la nova
produccié d’'habitatge protegit i, en qualsevol cas,
passen per I'aprofitament dels sols de reserva de-
rivats de planejaments urbanistics passats.



Caldria establir un sistema suficientment estable
que possibilitara la disposicié d’habitatge a preus
limitats recorrent als diversos agents que hui ope-
ren. Malgrat que la prevalenga de temps passats
del sector no siga desitjable, si que ho és la seua
participacio per mitja de nous estimuls.

Grafic 22. Parc d’habitatge protegit a la Comunitat Valenciana. Extincié régim proteccié 30 anys

La rehabilitacié hauria de tindre un paper en la
creacié de ma d'obra, perd també cal arribar a for-
mules de finangament adaptades a la realitat de la
divisio horitzontal.

Particularitats a la Comunitat Valenciana

El régim de proteccioé a 30 anys en I'habitatge pro-
tegit suposara, en la practica, el descens del parc a
radé d’entre 10.000 i 15.000 habitatges per any, fins
que desaparega en 2042.
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2.1.3.2. La producci6 d’habitatge

Levolucié del periode 89-94 es caracteritza pel
descens de I'habitatge protegit i la pujada el 89-91
del lliure, i la caiguda posterior fins a 1994. Aixd
porta el Pla 92-95, plantejat en termes anticiclics,
a compensar el descens de l'activitat. La finalit-
zacié d'aquest determina el descens gradual de
I'habitatge protegit fins a la desaparicio en 2016.
El grafic segiient representa I'evolucié dels habi-
tatges acabats entre 1981 i 2016, tant Iliures com
protegits, i el total.

D’altra banda, la projeccié accelerada de l'incre-
ment de I'habitatge lliure fins a 2005-2006 té com
a conseqiiencia I'esclat de la bambolla. En aques-
tes dates, es passa de quasi 100.000 habitatges
acabats en 2005 a poc més de 4.000 en 2011.
Experimentara un lleuger repunt a partir de 2013,
encara molt allunyat, fins i tot, de I'any 1981.

Una aproximacio territorial a les provincies d'Ala-
cant, Castelld i Valéncia possibilita la comprensio
del comportament del sector, i aporta informacio
sobre els efectes i les conseqiiéncies d’aquest.

Grafic 23. Evoluci6 de la produccié immobiliaria a la Comunitat Valenciana, per tipus de promocié 1981-2017
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Tenint en compte els comportaments sensible-
ment diferenciats, destaca en qualsevol cas Ala-
cant, on s’anuncia el declivi de manera avangada
en 2006 i els cicles productius del qual condicio-
nen el comportament global. La proximitat de Cas-
tell6 respecte de Valéncia pot justificar 'accentuat
descens a partir de 2008. (Grafic 25)

Per a analitzar les dades de manera homogeénia,
es mesura la intensitat d’habitatges per a cada
1.000 habitants.

Al comportament general del
cicle expansiu es van unir les
expectatives de I'increment
de poblacié i es va confiar

en un mercat que fora capag

d’absorbir I'oferta generada.

@ Habitatge lliure
® Habitatge protegit

Font: Ministeri de Foment.



Alacant i Castell6, en moments de cicle expansiu,
sempre han mostrat més produccié residencial.
Aixi va ser des de 1989 a 1991, la fase expansiva
anterior, i en I'dltim cicle, entre 2005 i 2006, quan
es va arribar a cotes molt rellevants.

Aixi, mentre la mitjana a la Comunitat Valenciana
en 2005 és de 21 habitatges acabats per cada
1.000 habitants (a Espanya és de 13,5 en 2005 i
de 15 en 2006), a la provincia de Valéncia és de
13,6 habitatges, a Alacant és de 27,6 habitatges i
a Castelld, de 33,5.

Grafic 24. Produccié immobiliaria per provincies 1981-2018
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En 2008, amb el descens observat a Valéncia i Ala-
cant, i amb la precipitacié de l'activitat, Castelld
arriba a 36 habitatges acabats per cada 1.000 ha-
bitants, xifres, totes aquestes, insostenibles i que
van generar un estoc considerable.

Les xifres aixi relativitzades (grafic 27) soén elo-
glients. Expliquen les conseqiiéncies i la distribu-
cio previsible de I'estoc, juntament amb les crides
al rescat per a poder assimilar-lo. Aixi, resulten uns
estocs en 2012 de 27.253 habitatges a Castello,
29.247 a Valéncia i 47.022 a Alacant.

Grafic 25. Nre. d’habitatges nous per cada 1.000 habitants 1981-2016
(avaluacié homogeneitzada de I'activitat)
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Cal atendre també I'evolucio de la poblacié i I'in-
crement d’habitants registrat en el periode 1995-
2003. Després del descens relatiu de la poblacio
en els primers anys de la década dels huitanta i
I'estancament de la primera meitat dels noranta,
les variacions de la poblacié han registrat valors
molt significatius a partir de 1996. El decenni 1998-
2008 registra un increment del 23 % d’habitants i
del 41,6 % de llars a la Comunitat Valenciana que,
per territoris, suposa un increment d’habitants del
31,6 % a Alacant, del 25,2 % a Castell6 i del 16,7 %
a Valéncia, en qualsevol dels casos per damunt de
I'increment a Espanya del 14,6 %.

Grafic 26. Increment interanual de les taxes de variacié censal per
provincies 1981-2018
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2.1.3.3. Afectats per la bambolla immobiliaria

La bambolla immobiliaria va comportar no només
les conseqiiencies de l'excés de produccié siné
també el sobreendeutament de les families. La
parada en sec de la construccid i altres sectors va
provocar I'augment de I'atur. Aixo, juntament amb
una carrega crediticia facilitada al seu moment per
les entitats financeres, va conduir a I'increment gra-
dual dels desnonaments.

Lestadistica de desnonaments la va comptabilitzar
el Consell del Poder Judicial des de 2007. Des de
2011, inclou els relatius a llangaments per execu-
cions hipotecaries i els derivats d’arrendaments
urbans. En 2013, el Govern insta I'INE a establir una
estadistica dels desnonaments. Es posa en marxa
en 2014 i incorpora noves dades qualitatives.

La majoria de les execucions hipotecaries es do-
nen sobre I'habitatge usat. A partir de 2014, s'inicia
una tendéncia convergent amb els d’habitatge nou.

En l'estadistica INE, s'observa que els habitatges
usats registren més execucions hipotecaries que
els nous des de 2014, encara que van disminuint
i convergint amb aquests. De tota manera, mostra
una tendéncia registrada en el boom: I'adquisicio
d’habitatge per sectors més vulnerables es va
efectuar de manera significativa sobre els habitat-
ges existents.

Grafic 27. Nre. d’execucions hipotecaries pel TSJ

100.000
00,000 e . .
80.000 et T
70.000 ’
60.000
50.000
40.000
30.000

18.
20.000 16.591 14868 16.157

10.591 11596 11166
10.000 5369 . . 6741

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

@ Comunitat Valenciana +eeees Espanya

Font: Consell General del Poder Judicial.

Grafic 29. Nre. de llangaments hipotecaris per la LAU
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Grafic 28. Nre. de llangaments hipotecaris pel TSJ
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Grafic 30. Nre. d'execucions hipotecaries segons tipus d’habitatge
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2.1.3.4. Enquesta sobre politica d’habitatge

Les administracions publiques, a través de les po-
litiques d’habitatge, tenen una diversitat d'eines
amb les quals poden millorar la situacié habitaci-
onal de la ciutadania. Entre les possibles mesures
destinades a millorar la situacié habitacional de
les llars que s’esmenten sovint —algunes ja estan
aplicant-se poc o molt—, es poden destacar les se-
glents:

= Ampliar el parc public d’habitatges.
= Garantir per llei el dret a un habitatge en lloguer.

= Concedir més ajudes al lloguer per tal de faci-
litar 'accés a I'habitatge.

= Incrementar les ajudes a la rehabilitacié amb
especial émfasi en la conservacid, I'accessibi-
litat i I'eficiencia energética.

=  Atorgar ajudes a I'adaptacio de I'habitatge per
a persones majors o amb diversitat funcional
(mobilitat reduida...).

= Introduir un canon (impost) als habitatges
que es mantenen buits sense justificacié en
zones amb una alta demanda d’habitatge.

= Intervindre i protegir contra els desnonaments
a les persones i les families amb dificultats
economiques.

En linies generals, les set mesures examinades dis-
posen de I'aprovacié d’'una majoria de les llars de la
Comunitat Valenciana segons 'ENDH, ja que més
del 50 % de les llars es mostren totalment d’acord
amb aquestes o bastant d’acord. D’entre aques-
tes, tres aconsegueixen un nivell d’acord proper
a la unanimitat, aix0o és, per damunt del 95 %. Es
refereixen a una dotacié més alta d'ajudes per a
I'adaptacié dels habitatges a persones amb neces-
sitats especials (1a posicid) i per a les ajudes a la
rehabilitacié en general (3a), aixi com les mesures
de proteccié de les llars amb dificultats econdomi-
ques contra els desnonaments (2a).

Les dues mesures segiients que aconsegueixen
un nivell més alt d'acord obtenen una taxa d'apro-
vacio per damunt del 90 %. La proposta de facilitar
I'accés a I'habitatge amb més ajudes per al lloguer
aconsegueix I'acord del 93,1 % de les llars. A conti-
nuacio, garantir per llei el dret de totes les llars a un
habitatge de lloguer, una de les mesures estrela de
la politica d’habitatge valencia, materialitzada en
la Llei per la funcié social de I'habitatge, I'aproven
un 92,4 % de les llars de la Comunitat Valenciana.
Es a dir, ni tan sols el 8 % de les llars han expressat
el desacord amb aquesta mesura.

Les mesures destinades a I'ampliacié del parc pu-
blic d’habitatges tenen I'acord de prop de 4 llars de
cada 5 (78,9 %) i, en ultim lloc, la mesura que més
divideix l'opinié de les llars és la introduccié d'un ca-

non (impost) als habitatges que es mantenen buits
sense justificacié en zones amb una alta demanda
d’habitatge. Tot i aix0, les llars que estan d'acord
amb aquesta mesura, el 56,1 %, superen clarament
les que hi manifesten el desacord (el 43,9 %).

En I'Estudi de necessitats i
demanda d’habitatge de 2017,
es va avaluar el posicionament
de la ciutadania de la
Comunitat Valenciana pel que
fa a set mesures concretes
sobre politica d’habitatge,
respecte a les quals la poblacio
manifesta un amplissim

suport.



Estudi de necessitats i demanda d’habitatge de 2017

Grau d'acord amb les mesures per a millorar I'accés a I'habitatge

1,9% 0,6 %

Donar ajudes a I'adaptacié de I'habitatge
per a persones majors /
amb diversitat funcional

65% 12%

27,9 %,

64,5 %

Garantir per llei el dret a un
habitatge en lloguer

42% 08%

20,7 %

743 %

Mitjangar/protegir contra els
desnonaments a les persones/families
amb dificultats economiques

Ampliar el parc public d’habitatges

4% 11%

235%

71,3 %

Donar més ajudes a la rehabilitacio

Introduir un canon (impost) als
habitatges que es mantenen buits en
zones amb una demanda alta

Particularitats a la Comunitat Valenciana

52% 1,6 %

235%

69,6 %

Donar més ajudes al lloguer per tal de
facilitar 'accés a I'habitatge

0 Totalment d'acord
Bastant d'acord
0 Bastant en desacord

0 Totalment en desacord

Font: ENDH 2017.
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2.1.4. Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

060 En aquest apartat, es presenten les iniciatives ins-
trumentals al voltant del dret a I'habitatge desen-
volupades durant els Ultims anys per la Generalitat
Valenciana.

Entre les actuacions dutes a terme, destaca I'apro-
vacio de la Llei per la funcié social de I'habitatge; la
gestié de subvencions econdmiques per a ajudar
al lloguer d’habitatges, aixi com per a la seua con-
servacié i rehabilitacio; la regulacié de nova nor-
mativa en matéria de rehabilitacio i regeneracié ur-
bana; I'elaboracié d’eines i instruments de suport,
i diverses iniciatives de participaci6, informacié i
comunicacio.

Aixi mateix, es resumeixen les intervencions dutes
a terme en els dltims anys en matéria d’habitatge
public per part de I'Entitat Valenciana d’Habitatge
i Sol (EVha), aixi com les intervencions previstes
recollides en el Pla plurianual de rehabilitacié i am-
pliacié del parc public d'habitatge que va presen-
tar, I'abril de 2018, la Direccié General d’Habitatge,

o . ez .z . p
= Rehabilitacio i Regeneracidé Urbana i que estén la
Q PN . . \
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2.1.4.1. Llei 2/2017, de 3 de febrer, per la funcié social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana

Aquesta llei té com a objectiu fer efectiu el dret a
un habitatge assequible, digne i adequat, aixi com
donar resposta a la demanda ciutadana per a ge-
nerar politiques publiques d’habitatge, ampliar el
parc public i evitar, en la mesura del que siga pos-
sible, els desnonaments dels sectors més desfa-
vorits de la societat.

Aquesta nova norma concep I'habitatge com un
servei d'interés general i aproxima el dret de I'ha-
bitatge als pilars basics de l'estat de benestar, a
I'altura de la sanitat, 'educacio o la dependéncia.
Es reconeix el dret subjectiu a I'accés a un habitat-
ge assequible, digne i adequat a aquelles perso-
nes que compleixen els requisits de la llei. A més,
aquest dret sera exigible davant de 'Administracio
i disposara de les garanties de reclamacio previs-
tes en l'ordenament juridic.

Tal com estableix |a llei, la Conselleria d’Habitatge,
Obres Publiques i Vertebracio del Territori ha de
posar en marxa els mecanismes necessaris per a
afavorir I'habitatge digne i assequible per a totes
les persones, i ha de prestar especial atencio a les
que presenten una situacio de necessitat i de risc
més alt.

Al llarg del seu articulat, la llei preveu diferents
solucions residencials tant per als joves com per
a les persones sense mitjans ni recursos econo-
mics, les dones victimes de violéncia de génere,

les persones amb diversitat funcional o les per-
sones que es troben en circumstancies especials
d’exclusié social o emergencia social per haver si-
gut privades del seu habitatge habitual.

InfoHabitatge

En el context de la Llei per la funcié social de I'habi-
tatge de la Comunitat Valenciana, es constitueix la
plataforma digital InfoHabitatge com a porta d’ac-
cés dels ciutadans cap a aquest dret universal.

En InfoHabitatge, la ciutadania trobara diversos
mecanismes i indicacions de com inscriure’s en
el registre de demandants o accedir a informacio
d'interés. Servira de guia i assisténcia en el pro-
cés per a fer efectiu el dret a un habitatge amb les
diferents solucions residencials que el nou marc
normatiu preveu.

En InfoHabitatge, s'incorporaran progressivament
els diferents accessos als diversos portals d'infor-
macié a mesura que aquests es facen efectius.

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana
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2.1.4.2. Definicié i desenvolupament d'ajudes economiques en matéria d’habitatge

La Generalitat ha mobilitzat recursos humans
i econdmics importants per a la regulacio i ges-
ti6 de subvencions en matéria d’habitatge, que,
des de I'any 2016, s’han materialitzat en diversos
programes d'ajudes per al lloguer, la rehabilitacié
d’edificis d’habitatges, I'elaboracio d’informes
sobre I'estat de conservacié dels edificis d’habi-
tatges i la regeneracio o renovacié urbanes en en-
torns residencials.

13. Reial decret 233/2013, de 5 d'abril, pel qual es regula el
Pla estatal de foment del lloguer d’habitatges, la rehabilitacio
edificatoria i la regeneracié i renovacié urbanes, 2013-2016.

14. Resolucio de 14 d'octubre de 2014, de la Direccio General
d’Arquitectura, Habitatge i Sol, per la qual es publica el conveni
de col-laboracié amb la Comunitat Valenciana per a I'execucio
del Pla estatal de foment del lloguer d’habitatges, la rehabilitacié
edificatoria, i la regeneracié i renovacio urbanes, 2013-2016.

Ajudes publiques vinculades als plans estatals
d’habitatge

Pel que fa als programes d’ajudes vinculats al Pla
estatal d’habitatge, el Govern autonomic ha desen-
volupat diverses convocatories anuals de subven-
cions, en les quals, a més del pressupost consig-
nat pel Ministeri, es van incorporar determinades
partides pressupostaries per a reforgar aquests
programes.

El Govern autonomic, aquell que té les competen-
cies en matéria de conservacié i millora de I'edifi-
cacié i la regeneraci6 urbana, ha de gestionar les
ajudes establides pel Ministeri a través dels plans
estatals i, en la mesura de les seues possibilitats,
establir i gestionar subvencions amb fons propis.

Pla estatal d’habitatge 2013-2016

En el BOE de 10 d'abril de 2013, es va publicar el re-
ial decret'3 regulador d'aquest pla estatal d'ajudes
i el 14 d'octubre de 2014 es va subscriure el conve-
ni'* de col-laboracié entre el Ministeri de Foment
i la Generalitat per a executar aquest pla. Aquest
pla va ser prorrogat fins a 2017. Els programes
d’ajudes recollits en aquest pla estatal van ser els
seglents:

1. Programa de subsidiacié de préstecs convin-
guts

2. Programa d’ajuda al lloguer d’habitatge

3. Programa de foment del parc public d’habitat-
ge de lloguer
Programa de foment de la rehabilitacié edifi-
catoria

5. Programa de foment de la regeneracié i reno-
vacioé urbanes

6. Programa de suport a la implantacié de l'in-
forme d’avaluacié dels edificis

7. Programa per al foment de ciutats sosteni-
bles i competitives

8. Programa de suport a la implantacié i gestio
del pla

En desenvolupament d'aquest pla, des de I'any
2015 es van posar en marxa diverses convocatori-
es anuals, per mitja de la publicacié de les ordres
i resolucions corresponents. Aquestes van perme-
tre subvencionar els expedients seglients:



Ajudes al lloguer d’habitatge

Aquest programa permet la subvencio de part dels
pagaments del lloguer de I'habitatge, a fi de faci-
litar 'accés i la permanéncia en régim de lloguer.

2015 2016 2017
£ Alacant 452 1.290 2.653
4
D castells 748 1.702 2632
w
& Valencia 1.218 2923 1.741
i
o .
o Comunitat 2418 5915 12.426
@ Valenciana
=
AJUDES 2.993.814 7.930.331 17.814.171

CONCEDIDES (€)

Ajudes a la rehabilitacio edificatoria

Aquest programa permet la subvencié d'actua-
cions de rehabilitacié en els elements comuns
d'edificis d’habitatges en materia de conservacio
i millora de l'eficiencia energética i 'accessibilitat
que tenen.

2015 2016 2017
»  Alacant 36 141 144
z
g Castelld 25 78 136
L
& Valéncia 103 424 553
w
o Comunitat
Wi . 164 643 833
o Valenciana
z
AJUDES

3.667.677 11.153.236 14.519.692

CONCEDIDES (€)

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Ajudes a l'elaboraci6 de I'informe d’avaluacié dels
edificis d’habitatge (IAEH.CV)

Aquest programa permet la subvenci6 de part dels
honoraris téecnics per a l'elaboracié de l'informe
d’avaluacié de l'edifici. Es tracta d’'un informe obli-
gatori a la Comunitat Valenciana per als edificis
amb més de 50 anys d'antiguitat i aquells que opten
a ajudes publiques per a sotmetre’ls a rehabilitacio.

2015 2016 2017
@ Alacant 46 108 81
4
% Castellé 15 45 62
w
& Valencia 191 497 616
w
s )
. Comun.ltat 252 650 759
o Valenciana
=z
AJUDES 79.236 201.839  326.559

CONCEDIDES (€)

063

LBH-CV | Analisiidiagnostic

Politiques d'habitatge



064

Analisi i diagnostic

Politiques d'habitatge

LBH-CV |

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Ajudes en el marc del programa de foment de la
regeneracio i renovacié urbanes (ARRU)

Aquest programa afavoreix la subvencio d'actu-
acions de rehabilitacié dels edificis d’habitatges
que hi ha dins d’'una area préviament delimitada.
Consta d'una dotacié economica més elevada que
se subvenciona a través del Programa de rehabili-
tacio edificatoria i suposa la implicacié de I'ajun-
tament corresponent, organisme que gestiona i
facilita les ajudes. Aixi mateix, aquest programa
permet la renovacié d'edificis en substitucio dels
demolits préviament i la subvencié dels reallotja-
ments necessaris, i comporta la millora de I'entorn
urba de l'area gracies a actuacions de reurbanitza-
cio o disseny i I'execucio de nous espais publics.

2015 2016 2017

Nre. dARRU

- 15 15 11
en gestié

Ajudes en el marc del programa per al foment de
ciutats sostenibles i competitives

Aquest programa esta dirigit a les propostes de
regeneracié urbana en les quals s'impulse la sos-
tenibilitat ambiental en edificis i espais publics.
Aixi mateix, s'espera que impliquen una renovacié
d’arees funcionalment obsoletes per a permetre la
requalificacio dels espais publics i impulsen la co-
hesio social i I'activitat econdomica. Lactuacio se-
leccionada a la Comunitat Valenciana, localitzada
a Quart de Poblet, ha sigut I'linica a escala estatal
que ha rebut fons d'aquest programa.

2015 2016
Nre. d’expedients
i, 2 1
en gestié
AJUDES CONCEDIDES (€) 987.200 477.200



Pla estatal d’habitatge 2018-2021

El pla estatal vigent'® per a 2018-2021 s’estructura
en els programes segiients:

1. Subsidiacié de préstecs convinguts
2. Ajudes al lloguer d’habitatge

3. Ajudes a les persones en situacio de desnona-
ment o llangament del seu habitatge habitual

4. Foment del parc d’habitatges en lloguer

5. Foment de la millora de I'eficiéncia energetica
i sostenibilitat en habitatges

6. Foment de la conservacio, de la millora de la
seguretat d'utilitzacio i de l'accessibilitat en
habitatges

7. Foment de la regeneracié i renovacié urbana
i rural

8. Ajuda als joves

9. Foment d’habitatges per a persones majors i
persones amb discapacitat

Actualment, la Conselleria d’Habitatge, Obres Pu-
bliques i Vertebracio del Territori treballa en les or-
dres seglients per a aprovar les bases reguladores
de les ajudes d'alguns programes del Pla estatal,
en régim de concurrencia competitiva:

= Ajudes al lloguer d’habitatge

=  Ajudes de rehabilitacié d'edificis del Progra-
ma de foment de la millora de l'eficiéncia
energetica i sostenibilitat en habitatges, amb
un pressupost d'1.000.000 € procedents del
Ministeri de Foment i 210.000 € procedents
de la Generalitat Valenciana

= Ajudes de rehabilitacié d’edificis del Progra-
ma de foment de la conservacio, de la millo-
ra de la seguretat d'utilitzacio i de I'accessi-
bilitat en habitatges, amb un pressupost de
9.000.000 € procedents del Ministeri de Fo-
ment i 1.600.000 € procedents de la Generali-
tat Valenciana

= Ajudes de rehabilitacié d’habitatges ubicats
en edificis de tipologia residencial col-lectiva,
dins del Programa de foment de la conserva-
cio, de la millora de la seguretat d'utilitzacid i
de l'accessibilitat en habitatges, amb un pres-
supost de 3.900.000 € procedents del Minis-
teri de Foment i 700.000 € procedents de la
Generalitat Valenciana

=  Ajudes del Programa de foment de la regene-
racio i renovacié urbana i rural

Cal destacar que, per primera vegada, hi haura una
convocatoria d'ajudes del Pla estatal per a l'interi-

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

or dels habitatges i per a habitatges unifamiliars.
La Generalitat, a més, ha augmentat el pressupost
per a les ajudes a la rehabilitacio.

En general, les ajudes addicionals que aporta la
Generalitat sumen un 10 % del cost subvenciona-
ble. Afegides a les ajudes del Ministeri de Foment
es pot arribar, amb caracter general, a ajudes d'un
50 % del cost subvencionable i, en condicions es-
pecials economiques i amb residents majors o
amb discapacitat, fins a un 85 % del cost subven-
cionable.

Tot aix0 d'acord amb els pressupostos inicials.
Poden estar sotmesos eventualment a l'evolucio
del conveni.

A més, des de la Conselleria d’'Habitatge, Obres
Publiques i Vertebracié del Territori, en desenvolu-
pament dels programes del Pla estatal d’habitatge
2018-2021, s'elaboren actualment les bases regu-
ladores del Programa de foment del parc d'habitat-
ges de lloguer i les del Programa de l'area de reha-
bilitacié i renovacié urbana (ARRU). En el proxim
exercici es convocaran les ajudes.

15. Reial decret 106/2018, de 9 de marg, pel qual es regula el Pla
estatal d’habitatge 2018-2021.
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Ajudes publiques de la Generalitat Valenciana

La Generalitat ha posat en marxa programes d'aju-
des amb fons propis. D'aquesta manera, s’han
pogut subvencionar actuacions no previstes pels
programes del Ministeri des de 2017, la qual cosa
ha permés, d'una banda, mobilitzar de manera pi-
onera la reforma interior dels habitatges i, d'altra
banda, mantindre I'impuls a l'elaboracié d'infor-
mes d'avaluacié dels edificis d’habitatges a la Co-
munitat Valenciana.

Ajudes per a atendre el pagament del lloguer en si-
tuacions d'emergencia social 2016

Concessi6 de subvencions als ajuntaments per a
contribuir al pagament del lloguer a persones fi-
siques o unitats de convivéncia que es troben en
situacié d'emergéncia social i no poden fer front al
pagament del lloguer: 3.329 families s’han bene-
ficiat d'aquestes ajudes, que es van concedir per
primera vegada en 2016.

Ajudes per a evitar la pobresa energética en llars

Es concedeixen ajudes, a través dels municipis de
la Comunitat Valenciana, a les llars que, pels seus
baixos ingressos, no puguen fer front al pagament
dels subministraments d’energia eléctrica, gas i
aigua.

Pla RENHATA - Pla de reforma interior d’habitatge
201712018

La Generalitat va definir i gestionar en 2017, de
manera pionera, el Pla de reforma interior d’habi-
tatges, Pla RENHATA, que va preveure subvenci-
ons als propietaris, usufructuaris o inquilins, per
a actuacions sobre els elements privatius de I'ha-
bitatge i dirigides a la millora de la seua qualitat,
sostenibilitat, accessibilitat i habitabilitat,amb una
dotacié pressupostaria de 3.000.000 €.

Amb aquest tipus d'incentiu, a més de millorar
les condicions d’habitabilitat dels habitatges com
demana la ciutadania, es pretén també fomentar
I'activitat en el sector de la construccid, molt cas-
tigat per la crisi economica recent i, en particular,
el sector de produccioé de materials de construccio
com ara revestiments ceramics o de pedra, sani-
taris o mobiliari de cuina i bany, que constitueixen
un sector empresarial estratégic a la Comunitat
Valenciana.

L'alta resposta obtinguda en la convocatoria de
2017 per a aquestes ajudes, que va superar la do-
tacio pressupostaria disponible, confirma que es
tracta d'una mesura encertada. Per aquest motiu,
es va ampliar en la convocatoria de 2018 la dota-
cio6 pressupostaria fins a 5.416.000 €.

Les actuacions subvencionables sén:

= Reforma de les cambres humides (cuines,
banys, lavabos, safaretjos) per a adequar-los
a les condicions actuals d’habitabilitat, inclo-
ent-hi, si cal, 'adaptacié de les instal-lacions a
la normativa vigent.

= Reforma de I'habitatge per a adaptar-lo a per-
sones amb diversitat funcional i mobilitat re-
duida (ampliacié d'espais de circulacio, canvi
de portes, instal-lacié de senyals acustics o
lluminosos, etc.)

Nre.

2017 d’expedients AJUDES c((€))NCEDIDES

(habitatges)
Alacant 95 330.214
Castelld 151 514.451
Valéncia 617 2.155.335
Comunitat 863 3.000.000
Valenciana

Com que el pla estatal vigent preveu ja la subven-
ci6 d'actuacions a l'interior de I'habitatge, la Gene-
ralitat coordinara aquestes ajudes amb les del Pla
RENHATA, de manera que es faciliten als ciuta-
dans les millors condicions. Aquesta coordinacio
es veura reflectida en les proximes convocatories.



Ajudes per la implantaci¢ de l'informe d'avaluacio
de I'edifici 2018

A causa de la suspensid d’ajudes per a la realit-
zacio dels IAE segons el pla estatal vigent, la Ge-
neralitat Valenciana ha previst mantindre les sub-
vencions per a I'elaboracio de I'l|AE a la Comunitat
Valenciana mitjangant una linia propia d'ajudes
per a I'any 2018 amb una dotacié pressupostaria
de 295.000 €.

Incentivar I'elaboracié de I'lAE, especialment per
les comunitats de propietaris, és el pas previ que
cal emprendre en actuacions de rehabilitacio.

1
;

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana
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2.1.4.3. Altres regulacions normatives

Decret regulador de I'informe d’'avaluacié de
I'edifici, IAEH.CV, i procediment técnic vinculat

La Generalitat,amb motiu dels nombrosos antece-
dents normatius publicats a la Comunitat Valenci-
anarelatius al deure d'inspeccio i conservacio dels
edificis d’habitatges i de les innovacions tecniques
en aquesta materia, va considerar necessaria la
clarificacié de l'informe d'avaluacié dels edificis
pel que fa a denominacid, casuistica, contingut i
abast, amb l'objecte, d'altra banda, de simplificar i
donar coheréncia a les actuacions d’inspeccio per
mitja d'un procediment que done lloc a un docu-
ment ajustat a la seua finalitat. Per aix0, el maig de
2018 es va publicar el Decret regulador de I'lAEH.
CV, I'entrada en vigor del qual es va produir I'agost
de 2018.

El decret estableix com a obligatori que els propi-
etaris dels edificis d’habitatges que tinguen una
antiguitat superior a 50 anys o aquells que preten-
guen acollir-se a ajudes publiques per a la reha-
bilitacio d’aquests elaboren, per mitja d’'un técnic
competent, un informe sobre I'estat de conserva-
cié de l'edifici que continga, a més, I'avaluacio de
I'eficiencia energética i de les condicions d’acces-
sibilitat que tenen. Aquest informe s’haura d'actua-
litzar cada 10 anys i, perqué siga eficag, ha d'estar
redactat segons el procediment reconegut DRD 08
en vigor, “Procediment per a I'elaboracié de I'infor-
me d’avaluacio de I'edifici. Comunitat Valenciana”,

el qual inclou la guia d'inspeccié i I'eina informati-
ca IAEH.CV, aixi com estar registrat en el registre
public telematic que la Generalitat ha habilitat a
aquest efecte.

Aix0 permetra a la Generalitat I'analisi de I'estat del
parc residencial que hi ha a la Comunitat Valencia-
na i establir, en conseqiiencia, les politiques millor
orientades en materia de regeneracié urbana. Ga-
rantira als ajuntaments I'accés a una informacié
racionalitzada sobre els immobles del seu munici-
pi i facilitara les accions de control i supervisié que
considere oportunes, aixi com I'establiment de les
estratégies de rehabilitacio i regeneracié prioritari-
es en les zones en que detecten més necessitats
d’intervencio.

Revisio de la Llei d'ordenaci6 del territori,
urbanisme i paisatge de la Comunitat Valenciana

El Consell va iniciar a final de 2016 el procés d'ela-
boracié de l'avantprojecte’® de llei de modificaci6
de la Llei 5/2014, LOTUR' els objectius de la qual
en matéria d’habitatge son, entre altres, prioritzar la
gestio de I'habitatge de proteccio publica per a llo-
guer o dret de superficie, garantir la reserva minima
de sol per a habitatge protegit, aclarir la definicié
d’actuacions de rehabilitacid, regeneracio i renova-
cié urbana, definir les actuacions de minimitzacio

de I'impacte sobre els habitatges disseminats al
medi rural, regular el deure d'inspeccié i conserva-
ci6 dels edificis, a més d'incorporar de manera ge-
neral la igualtat de génere entre els criteris basics
per a la gesti6 i 'ocupacié racional del sol.

Llei 3/2017, de 3 de febrer, de la Generalitat, per a
pal-liar i reduir la pobresa energética (electricitat,
agua i gas) a la Comunitat Valenciana

Constitueix l'objecte de la llei 'adopcié de mesu-
res per a pal-liar i reduir la pobresa energética en
les llars en situacié de vulnerabilitat social de la
Comunitat Valenciana, aixi com establir mesures
efectives i preventives per a incrementar l'estalvi i
I'eficiencia energétics.

16. Resolucio de 15 de novembre de 2016, de la Conselleria
d’'Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del Territori, per la
qual s'inicia el procediment d'elaboraci¢ i tramitacié del projecte
normatiu de modificacio de la Llei d'ordenacio del territori,
urbanisme i paisatge.

17. Llei 5/2014, de 25 de juliol, d'ordenacio del territori, urbanisme
i paisatge de la Comunitat Valenciana (LOTUP).



2.1.4.4. Impuls a la qualitat de I'habitatge

A la Comunitat Valenciana, es disposa, des de
2004, de la Llei d'ordenacié i foment de la quali-
tat de I'edificacié (LOFQE),'® que té com a objecte
principal regular i fomentar la qualitat del procés
de l'edificacié. En aquest marc, es va establir en
2006 un sistema de documents reconeguts per la
Generalitat Valenciana per al foment de la qualitat,
regulats segons el Decret 132/2006."° Tot i que
no sén normatius, ja que la seua aplicacié és vo-
luntaria, serveixen de referent en el sector perqué
proposen uns nivells recomanats i faciliten el con-
sens entre els diversos agents.

Es tracta d'un ampli ventall d'instruments la finali-
tat dels quals és facilitar I'aplicacié i interpretacié
de la normativa, el treball tecnic dels professionals
mitjangant guies de millora dels requisits basics o
el coneixement dels elements constructius. Tam-
bé promou millorar la utilitzacié de sistemes cons-
tructius i productes més adaptats a les necessi-
tats actuals; possibilita I'execucié correcta en obra
mitjancant les cartilles d'obra; estableix protocols
d'inspeccio, avaluacio, intervencio i manteniment
en habitatges existents; proporciona instruments
de mesura i seguiment de I'evolucié dels costos de
la construccid; facilita la informacié per a establir
estrategies de disseny i regeneracié urbana, etc.
En suma, sén una seérie de guies, catalegs, cartilles
d'obra, eines informatiques, bases de dades, etc.,
posades a la disposicio del sector, que impulsen
de molt diverses maneres la qualitat en I'edificacié

d’habitatges. De les Ultimes actuacions en aquest
sentit, es poden destacar:

= Laplicacié informatica, en la seua versié 3.0.0,
permet elaborar els informes d'avaluacio dels
edificis a la Comunitat Valenciana, IAEH.CV,
d'acord amb el Decret 53/2018 des de la seua
entrada en vigor el 7 d'agost de 2018.

= La qualificacio energética residencial, metode
abreujat, CERMA v4.2.5, permet exportar les
dades introduides en I'|AEH.CV i obtindre la
certificacié energetica de I'edifici d’habitatge.

=  El Programa d'operacions de manteniment en
edificis existents, POMEES, permet generar un
programa de manteniment per a edificis d’'ha-
bitatges existents a partir de les dades intro-
duides en I'lAEH.CV.

= Laguia per a la redaccié del pla de control se-
gons I'LG 14 (llibre de gestid) ajuda els projec-
tistes en la redaccié de I'annex a les millores
en els projectes d'obres d'execucié en aplica-
ci6 del Reglament de gestio de la qualitat en
obres d'edificacié a la Comunitat Valenciana.

= La guia de condicions basiques d’'habitatge
existent i el document de I'extracte de fulls de
reconeixement per als tecnics col-laboradors
que participen en la sol-licitud de les ajudes
RENHATA estableixen condicions d'habita-
bilitat, funcionalitat i seguretat basiques per

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

als edificis d’habitatges, i defineixen un nivell
minim de satisfaccié del dret a un habitatge
digne.

=  Els quaderns de lesions descriuen, de manera
practica i senzilla, els diferents processos pa-
tologics que poden afectar I'edifici i els seus
elements constructius.

= La base de dades de construccié 2018 posa
a l'abast del sector, amb el seu visualitzador
gratuit, preus i caracteristiques de referéencia.

= El pressupost estimat d'obres de reforma és
una aplicacio en linia gratuita sobre el cost
d’'obres de reforma en bany o cuina i d'acces-
sibilitat en vestibuls.

= Laguiade millora de I'accessibilitat en edificis
d’habitatge existent posa a la disposicié dels
técnics una eina per a facilitar la solucio dels
principals problemes en aquesta matéria.

18. Llei 3/2004, de 30 de juny, de la Generalitat, dordenacid i
foment de la qualitat de I'edificacio.

19. Decret 132/2006, de 29 de setembre, del Consell, pel qual es
regulen els documents reconeguts per a la qualitat en l'edificacio.
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2.1.4.5. Instruments de foment de la millora del parc d’habitatge existent a través de la regeneracioé urbana

Suport a les estratégies de desenvolupament
urba sostenible integrat

Amb la finalitat de facilitar als ajuntaments de
la Comunitat Valenciana l'accés al finangament
FEDER per a intervencions en el medi urba, I'any
2015 la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques
i Vertebracié del Territori va iniciar una linia de su-
port técnic a municipis.

A la vista de les convocatories previstes pel Minis-
teri d’'Hisenda i Administracions Publiques per a la
seleccio d'estratégies de desenvolupament soste-
nible integrat (EDUSI) i el cofinangament d’aques-
tes per mitja del programa operatiu FEDER de
creixement sostenible 2014-2020, es va publicar
una guia d'orientacions que recapitulava la infor-
macio essencial i els aclariments sobre els eixos
prioritaris del Programa operatiu de creixement
sostenible (POCS) 2014-2020, que té impacte en
el desenvolupament de les ciutats i la presentacio
de propostes.

Les tres convocatories del Ministeri han permés
que un total de 20 estratégies a la Comunitat Va-
lenciana hagen aconseguit finangament FEDER
per a I'execucié material d'actuacions en el seu
entorn urba per un import total de 147.600.000 £,
moltes de les quals es refereixen a la millora de
barris i, per tant, a la millora dels habitatges i la
qualitat de vida dels seus ocupants.

Visor d’Espais Urbans Sensibles

La Direcci6 General d'Habitatge, Rehabilitacié i
Regeneracié Urbana, en col-laboracié amb el De-
partament d'Urbanisme de la Universitat Politéc-
nica de Valencia, I'Institut Cartografic de Valéncia
i I'Institut Valencia de I'Edificacid, ha elaborat el
Visor d’Espais Urbans Sensibles de la Comunitat
Valenciana (VEUS).

Aquest visor té com a objectiu identificar, per mit-
ja de la cartografia, les “arees urbanes sensibles”,
enteses com les zones urbanes en qué les dimen-
sions socioeconomiques, residencials i sociode-
mografiques o de génere siguen notablement infe-
riors a la mitjana de la Comunitat Valenciana.

Aquestes arees s’han identificat a partir d'una ana-
lisi estadistica basada en un conjunt de variables
sociodemografiques, socioecondmiques i relati-
ves a l'estat de I'edificacid, les quals han sigut con-
siderades clau per a la identificacié de situacions
desfavorables o de vulnerabilitat.

Aquesta eina serveix per a establir, per part de les
administracions publiques, un ordre de prioritats a
I'hora de definir i aplicar les politiques per a la millo-
ra de I'habitatge i la qualitat de vida dels ciutadans.

Directrius per a I'elaboracié d'estratégies de
regeneracié urbana en municipis de la Comunitat
Valenciana

Al final de 2017, la Conselleria d’'Habitatge, Obres
Publiques i Vertebracié del Territori va publicar la
primera versié del document Directrius per a l'ela-
boracio d'estrategies de regeneracié urbana en mu-
nicipis de la Comunitat Valenciana, com una guia
de directrius fonamentals per a la formulacid i la
instrumentacié del desenvolupament d'estrate-
gies de regeneracié urbana (ERU) en arees muni-
cipals. El document tracta d'iniciar un full de ruta
metodologic en qué se sistematitzen conceptes i
experiencies, per a posar-los a disposicié d’autori-
tats i funcionaris de I'’Administracio local, aixi com
de qualsevol agent local interessat a contribuir
directament en el desenvolupament i la millora
urbana.

La sintesi metodologica presentada tracta d'im-
pulsar un augment en la participacio de la societat
en les propostes de regeneracié urbana. Es con-
sidera que la rehabilitacié d’aquests espais i els
seus edificis és una quiestio fonamental, oberta i
connectada amb altres aspectes de la realitat, tal
com es detalla en els punts prioritaris de 'Agenda
Urbana Europea.



Les estrategies de regeneracié urbana han de ser
consultades amb els agents implicats i la ciuta-
dania per a garantir-ne la insercié en la dinamica
social de la ciutat, amb la finalitat d'aconseguir la
concertacié de proposicions i una agenda com-
partida per a la seua gesti6 i implementacid, ja que
aixd en garantira I'efectivitat.

Per a ajudar a identificar la seqiiéncia d'accions
necessaries per a un procés de regeneracié en
una area determinada, el document estableix qua-
tre etapes clarament recognoscibles en el procés:

=  Etapa A: actuacions preliminars i identificacié
inicial de problemes

=  Etapa B: analisi integrada de 'area
= Etapa C: diagnostic i resultats

= Etapa D: pla d'implementacié

Aixi mateix, presenta un model de fitxa per a la re-
collida de la informacio basica d’'una ERU i uns an-
nexos amb experiéncies relatives a EDUSI i ARRU
desenvolupades a la Comunitat, i d'interés com a
experiéncies préevies.

RIS

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana
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2.1.4.6. Participaci6 dels agents socials en les politiques de rehabilitacié i regeneracié urbana. Instruments d’informacié i comunicacié

Mesa per a la Rehabilitacio

Lany 2016 es va posar en marxa la Mesa per a la
Rehabilitacié, com a iniciativa de la Conselleria
d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del Ter-
ritori, amb l'objectiu de constituir una plataforma
de cooperacio i intercanvi en qué els agents im-
plicats troben un marc adequat per a discutir els
seus problemes, les seues inquietuds, les seues
necessitats i les seues experiencies, i per a pro-
moure i dur a terme projectes d'interés comu que
fomenten i faciliten el procés de rehabilitacio.

La mesa esta basada, de manera general, en el
principi de “governanga”, entesa aquesta com la
gestié publica participativa i reticular, amb I'aposta
per un model cooperatiu més descentralitzat que
opta per la complementarietat entre el sector pu-
blic, el sector privat i les organitzacions, els grups i
els individus que conformen la societat civil.

Altres principis basics en qué es basa el funciona-
ment de la mesa sén la transparencia, la visibilitat
i la participacio. Des del seu llangament i I'adhesié
de les primeres entitats, s’han involucrat tots els
agents del sector amb interessos en la qualitat de
I'edificacié i I'entorn urba, especialment en I'ambit
residencial. Actualment, hi ha adherits 115 ajunta-
ments i 46 entitats d'interés, com ara col-legis o
associacions professionals i de ciutadans.

Mesa per a I'’Accessibilitat

Aquesta mesa es va constituir en 2016 per part del
Consell per a treballar per I'eliminacié de barreres
arquitectoniques en el transport, I'edificacio i I'en-
torn urba, i es caracteritza pel seu caracter partici-
patiu, en gran manera técnic. Des de la constitucio
d’aquesta mesa, en la qual estan presents, a més
de la GVA, FGV, la Federacié Valenciana de Muni-
cipis i Provincies, diferents col-legis professionals
i sis de les agrupacions o associacions de ciuta-
dans més importants en materia d'accessibilitat i
diversitat funcional, s’han abordat diferents acci-
ons:

= Canalitzar cap a 'Administraci6 de la Genera-
litat les iniciatives i demandes de les perso-
nes amb mobilitat reduida

= Assessorariinformar sobre les consultes que
es formulen a les institucions publiques de la
Comunitat Valenciana

= Vetlar perque els principis que inspiren la Llei
9/2009 i la Llei 1/1998 es materialitzen de
manera efectiva

= Proposar la realitzacié d'estudis i investiga-
cions, i informar sobre projectes normatius,
plans, programes i actuacions concretes que,
per la rellevancia que tenen, siguen sotmesos
a consulta, entre altres que la Generalitat en-
comane

Organitzats en diversos grups, s’ha treballat i es
treballa en I'harmonitzacio legislativa, en el Re-
glament llei 9/2009 d'accessibilitat universal al
sistema de transport, en criteris per a informar el
tractament de I'accessibilitat en els plans de mo-
bilitat, en programes d’actuacions per a millorar
I'accessibilitat en el transport (FGV), en I'impuls a
la Xarxa de Municipis per I'Accessibilitat i en ob-
servacions a la Guia de millora de I'accessibilitat en
edificis d’habitatge existent.

Mitjangant la Resolucié de la Conselleria d’Habi-
tatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori,
de 31 de juliol de 2017, s’aprova el document reco-
negut Guia de millora de I'accessibilitat en edificis
d’habitatge existent. Es tracta d'una eina per a faci-
litar la solucié dels principals problemes d’acces-
sibilitat, que es posa a disposicié dels tecnics que
intervenen en la reforma dels edificis d’habitatge
existents.



Mesa de Génere

La Mesa de Genere és un grup de treball transsec-
torial compost per representacions dels diferents
departaments de la Generalitat Valenciana invo-
lucrats en la gestio urbana i I'habitatge. Creada
per la Conselleria d’'Habitatge, Obres Publiques i
Vertebracio del Territori per a la implementacié de
politiques urbanes amb perspectiva de genere, té
quatre objectius principals.

En primer lloc, pretén sensibilitzar els diferents
sectors involucrats per mitja de seminaris, xarra-
des i reunions informatives. En matéria educativa,
en el Master de Rehabilitacié d’Edificis i Regene-
racié Urbana, es posa l'accent, principalment, en
la perspectiva de genere. Altres iniciatives com la
modificacié del nomenclator dels grups d’habitat-
ge public col-laboren igualment en la sensibilitza-
cio de la societat cap a la perspectiva de genere.

El segon objectiu és participar en el diagnostic de
I'estat de la gliestio a la Comunitat Valenciana, aixi
com identificar nous ninxols de col-laboracid.

En tercer lloc, impulsa reformes legislatives i de
gestié. S’hi han inclos, en aquest sentit, mencions
explicites a la perspectiva de génere en la Llei per
la funcié social de I'habitatge i la Llei d'ordenacié
del territori, urbanisme i paisatge. S'ha regulat
I'informe de I'impacte de génere i s’ha publicat la

Guia d’intervencié en espais publics amb perspec-
tiva de génere, el SET, per a orientar tot el personal
técnic i administratiu involucrat en les politiques
urbanes en les seues licitacions.

Finalment, i en quart lloc, incentiva accions inno-
vadores que aprofundisquen en l'aplicacié de la
perspectiva de génere en la gestié del medi urba.
S’han organitzat els premis Habitatge, Mobilitat i
Urbanisme amb Perspectiva de Genere i els pre-
mis de Noves Estratégies Habitacionals per a es-
tudiants d’arquitectura. Des de la Mesa de Génere,
s’han emprés altres accions en aquesta linia com,
per exemple, incloure la perspectiva de génere en
el Concurs de Regeneracié Urbana de I'entorn de
la plaga Ciutat de Bruixes, de la Llotja de la Seda,
del Mercat Central i de I'església de Sant Joan del
Mercat.

En reconeixement a la seua tasca, la Mesa de Gé-
nere ha rebut un esment del Banc de Desenvolupa-
ment Interamerica com a model de “bones practi-
ques a Europa” en 2017.

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Web RENHATA

En 2016, es va dissenyar i activar la pagina web
www.renhata.es com a portal d’informacié al ciu-
tada i als professionals sobre temes relacionats
amb la qualitat de I'habitatge i la promocié del
manteniment i la conservacié adequats de I'habi-
tatge. Es recullen, amb un llenguatge senzill, una
gran quantitat de continguts relatius a aquesta te-
matica, de manera que l'usuari tinga la informacié
organitzada i el més actualitzada possible.

Els continguts s’estructuren en tres grans blocs:
per a ciutadans, per a professionals i per a I'Ad-
ministracié publica. Els apartats principals son
el repositori d'ajudes econdomiques per a la reha-
bilitacio d’edificis i habitatges; els consells sobre
com millorar I'habitatge en aspectes tan diversos
com l'estalvi energétic, I'adaptacié dels espais o
equipaments a persones majors o amb diversitat
funcional o la proteccié davant del soroll, entre
altres; la informacid técnica basica sobre tramits
com l'lAE o el certificat energetic, i les politiques
de promocié de la rehabilitacié que desenvolupen
alguns municipis.
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Xarxa OIR

La Xarxa OIR és una iniciativa creada en 2017 per
a afavorir les accions conjuntes entre la Genera-
litat i els ajuntaments amb la finalitat d'impulsar
instruments que fomenten la comunicacio i la in-
formacié entre les parts, per a promoure activitats
de rehabilitacié edificatoria i regeneracié urbana
del parc d’habitatges existent, especialment dirigi-
des als usuaris i als professionals del sector de la
construccio.

L’adhesié a aquesta iniciativa es materialitza en
un conveni que promou el desenvolupament per
part de I'ajuntament d'informacié als ciutadans,
als professionals i a empreses del sector, per mitja
d’'un punt o oficina d'informacié de rehabilitacio.
Es compromet, aixi mateix, a la difusié de la cul-
tura de la rehabilitacié per mitja de la definicio i
el desenvolupament d'una campanya de difusio
de conscienciaci6 de la ciutadania que inclou la
distribucié de material informatiu als ciutadans,
I'organitzacio de jornades i esdeveniments, i la in-
corporacio de continguts especifics en les pagines
web de I'entitat. Col-labora en el procés participatiu
de I'Estrategia valenciana per a la renovacié urba-
na i aporta informacio a I'Observatori de I'Habitat
i Segregacié Urbana. Facilita informacié per a la
determinacio d'arees urbanes sensibles de la Co-
munitat Valenciana en relacié amb el coneixement

que l'ajuntament puga aportar sobre I'estat de la
poblacid, el parc residencial i els entorns urbans;
aixi mateix, orienta adequadament els esforgos
en els temes sobre els quals hi haja més interés o
demanda, i defineix entre totes les estratégies de
més efectivitat i impacte. Finalment, aporta experi-
encies reals de gestio de rehabilitacid, regeneracio
i renovacié urbana, que servisquen com a estudi i,
si és el cas, com a model aplicable en altres mu-
nicipis.

La Generalitat dona suport técnic als ajuntaments
per mitja d'accions com proporcionar eines d’imat-
ge o material grafic per a la campanya de difusio
definida per I'ajuntament, col-laboracié continuada
davant de les consultes als técnics del punt d'in-
formacio, i en el desenvolupament de jornades i
esdeveniments de difusio planificats des de I'ajun-
tament. Facilita I'accés a promocions de formacié
especifica per a técnics de I'entitat en materia de
rehabilitacio urbana i edificatoria, informa de pro-
jectes de normes i altres disposicions, amb par-
ticipacié en les que es troben en fase de procés
consultiu, i disposa un canal per a exposar neces-
sitats de I'ajuntament per a la rehabilitacié urbana
i edificatoria i oferir accés al registre d’informes
d’avaluacié d'edificis gestionat des de la Genera-
litat. Actualment, hi ha adherits 115 ajuntaments.



Calab

La plataforma CalLab és una iniciativa de la Con-
selleria d’'Habitatge, Obres Publiques i Vertebra-
ci6 del Territori que recupera una politica integral
d’habitatge en col-laboracié6 amb la direccié ge-
neral amb competéncies en materia d'habitatge i
I'Observatori de I'Habitat i la Segregacié Urbana.
Va ser presentada publicament a principi de 2018
i reuneix tres espais.

El taller és I'espai de Calab dedicat a la investi-
gacié i la innovacioé en I'habitatge. S'inclouen en
aquest espai qliestions com ara pilots o avangos
normatius, els premis promoguts des de la Con-
selleria com el Concurs d'Innovacié en Equitat Ha-
bitacional: Noves Estrategies Habitacionals. S'hi
anuncien, igualment, els resultats de la participa-
cio en els projectes competitius com, per exemple,
Happen i TripleAReno, els dos del programa euro-
peu d'investigacio i innovacio H2020.

El segon espai és el registre. Es I'espai per a l'arxiu
i 'analisi de l'actualitat en innovaci6 en I'habitatge.
Inclou una base de dades amb els resultats més
destacats a la Comunitat Valenciana i a escala in-
ternacional pel que fa a la innovacié en I'habitatge.
També es poden consultar estudis que analitzen
la situacié actual de I'habitatge des de diferents
perspectives. Per exemple, com a foment de la
qualitat, consta la Guia per a millorar la qualitat del

teu habitatge; com a compromis a favor d’'una edi-
ficacié sostenible, la Guia d’estrategies de disseny
passiu o la Guia de condicions climatiques de la
Comunitat Valenciana; en relacié amb la millora del
teixit edificatori, la Guia sobre les condicions basi-
ques de I'habitatge existent o la Guia de millora de
'accessibilitat en els habitatges; com a promocio
de la perspectiva de genere en I'habitatge, Genere
i politica urbana o el Set de génere, o, com a ana-
lisi dels grups d’'habitatges, la publicacié Histories
viscudes.

Finalment, el tercer espai de Calab és la Catedra
Habitatge, I'espai de la col-laboracié amb el mén
universitari, fruit del conveni subscrit per la Gene-
ralitat Valenciana i la Universitat Politécnica de
Valéncia. La Catedra Habitatge té com a finalitat
desenvolupar activitats d'investigacio, docents i
de difusio sobre futures estrategies habitacionals
relacionades amb les noves necessitats en mate-
ria d’habitatge, tant d'obra nova com de rehabilita-
cio, enfocades de manera especial a I'habitatge de
caracter social.

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana
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2.1.4.7. Actuacions de rehabilitacio i ampliacié del parc public d’habitatges 2015-2017

El novembre de 2015, la Conselleria d’Habitatge,
Obres publiques i Vertebracio del Territori va apro-
var un pla de dignificacié de I'habitatge social que
incloia mesures de xoc dirigides tant al parc public
d’habitatges com als habitatges propis de I'EVha,
entre les quals destaquen les que es presenten en
les taules seglients.

A més, un altre ambit desenvolupat des de la Ge-
neralitat Valenciana per a la rehabilitacié del parc
public d'habitatges son les ARRU, arees de regene-
racié i renovaci6 urbana, que permeten, per mitja
d’'una delimitacié concreta de l'area d'intervencio
i de la subscripcié dels convenis corresponents,
l'opcié a les ajudes que el Ministeri de Foment ator-
ga en desenvolupament dels plans estatals d’habi-
tatge. En aquest sentit, des de juliol de 2015, s’han
subscrit els acords amb I'Estat i els ajuntaments
per a declarar diverses ARRU en grups d’habitatge
del parc public de la Generalitat corresponents a
Alacant (barri del Carme), Alacant (Division Azul
- actualment Miguel Hernandez), Alcoi (Barbaca-
na - plaga les Xiques), Almassora (av. José Ortiz),
Castello (barri de Sant Lloreng), Elx (barri dels Pal-
merars), Paterna (La Coma) i Sagunt (Baix Vies).

CONSERVACIO | MANTENIMENT

Habitatges reparats parc public
Habitatges reparats HPO
Inversié parc public (€)
Inversié HPO (€)

Reclamacions ateses parc public

PARC PUBLIC
Habitatges adjudicats (dades incloent-hi
legalitzacions i canvis)

Regularitzacions en tramit

HABITATGES PROTEGITS EVha

Formalitzacié lloguer amb opcié de compra
Formalitzaci6 lloguer (canvi de régim)
Habitatges llogats

Habitatges alienats

Habitatges buits de lloguer

Habitatges buits de venda

Contractes conveni Bankia

Total de sol-licituds concedides del Pla de lloguer
assequible (preus adaptats als ingressos familiars)

TOTAL

533

220
10.612.780,30
1.105.590,23
7.271

TOTAL

585

135

TOTAL

80

164

86

72

626

2015

80

12
898.141,01
127.231,97
862

2015

99

2015
(2n semestre)

12

466
377
28

2016

269

81
4.131.641,88
348.557,48

2.944

2016

313

2016

32

63
47
403
294
29

2017

184
127
5.582.997,41
629.801,78

3.465

2017

173

135

2017

48

89
35
317

220



2.1.4.8. Pla plurianual de rehabilitacié i ampliacié del parc public d’habitatge 2018-2020

Des de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques
i Vertebracio del Territori, es posa en marxa el Pla
plurianual de rehabilitacié i ampliacié del parc pu-
blic d'habitatges a la Comunitat Valenciana, per
al periode 2018-2020. Aquest pla desplega les
politiques recollides en la Llei per la funcié soci-
al de I'habitatge de la Comunitat Valenciana i es
basa en les directrius establides per les Nacions
Unides en el marc internacional sobre la defensa
dels drets humans i el marc europeu dissenyat per
I’'Agenda Urbana Europea, que vetlen pel desenvo-
lupament, entre altres valors fonamentals, del dret
a un habitatge digne, adequat i assequible per a
totes les persones.

Aquest pla permet materialitzar iniciatives fona-
mentals per a garantir I'accés a un habitatge digne
a la poblacié que el necessita, amb especial aten-
cié a les persones en risc d'exclusid social. Les
iniciatives que planteja aquest pla s’agrupen en
tres linies d'actuacid. En primer lloc, s'aborden les
accions relatives a la millora de I'habitatge public
existent. En segon lloc, s’estableixen les accions
per a la recuperacié d’habitatges publics existents
dels quals 'Administracié autondomica no disposa
per a posar-los en el mercat del lloguer social. En
tercer lloc, el pla planteja una linia d'accions per a

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

I'ampliacio del parc d’habitatge public mitjangant
la compra d'habitatges a través de concursos pu-
blics, la reactivacié de promocions de nova cons-
truccié actualment interrompudes, la signatura de
convenis de cessié d’habitatges amb entitats fi-
nanceres i amb la generacié d’habitatges en regim
de lloguer assequible a través de mecanismes de
col-laboracié publicoprivats.

Els programes que es desenvoluparan en aquest
pla sén els segiients:

1. Rehabilitacié d’habitatges publics
2. Recuperacié d’habitatges publics
3. Ampliacié del parc public d’habitatges
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1. Rehabilitacié d’habitatges publics

Reparacio dels habitatges del parc public
d'habitatge social i del parc propi de 'Entitat
Valenciana d'Habitatge i Sol (EVha)

Durant el primer semestre de 2018, 'EVha ha repa-
rat 87 habitatges del parc public i 53 habitatges es
troben en execucio, la qual cosa suposa un total
de 137 habitatges. En finalitzar I'any, es preveu ha-
ver reparat 200 habitatges. Pel que fa a habitatges
del parc de 'EVha, del comengament de I'any enca
s’han acabat 8 habitatges i 27 estan en execucio.
La previsi6 d’arribar a 150 habitatges en 2018 tal
vegada es revise a la baixa, al voltant dels 120 ha-
bitatges.

Reparacions parc public d’habitatge social:
2018 2019 2020
200 200 200

Reparacions parc EVha de lloguer assequible:
2018 2019 2020

150 70 70

El pressupost inicial aproximat per a les repara-
cions de 890 habitatges, amb problemes més i
menys greus d’habitabilitat en I'actualitat, previst
en el pla és de 17.780.000 €.

Rehabilitaci¢ dels edificis d’habitatges del parc public de la Generalitat Valenciana per mitja del programa
de regeneracié i renovacié urbana i rural (Pla estatal d’habitatge amb recursos del Ministeri de Foment i la

Generalitat Valenciana)

Amb l'anterior Pla d’habitatge 2013-2016, es van
arribar a signar els seglients acords d’ARRU en
2015 entre el Ministeri de Foment i la Conselleria
d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracio del Ter-
ritori per a la regeneracio i la renovacio d'alguns
blocs d'edificis d’habitatge del parc public de la Ge-
neralitat Valenciana:

=  ARRU Sant Lloreng, Castello

=  ARRU Barbacana - Pl. les Xiques, Alcoi
=  ARRU Els Palmerars, Elx

= ARRU La Coma, Paterna

=  ARRU Baix Vies, Sagunt

=  ARRU Barri del Carme, Alacant

=  ARRU Barri Miguel Hernandez, Alacant

Actualment ja es tenen els projectes correspo-
nents i, durant 2018, es procedira a la licitacio
per a executar-los. Encara que la tramitacio va
comengar durant la vigencia del Pla estatal d’'ha-
bitatge 2013-2016, el pla actual estableix en
la disposicié transitoria primera que el termini
d’execucio de les actuacions del programa per al
foment de la regeneracié i la renovacié urbana

sera ampliable fins al 31 de desembre de 2019.
Per a I'exercici 2019, s’ha previst la rehabilitacio de
388 habitatges, que es reparteixen aixi: 92 a Alcoi,
135aBaix Viesi 161 a Sant Lloreng. Per a I'exercici
2020, s’ha previst la rehabilitacié de 1.898 habitat-
ges: 20 a Miguel Hernandez, 802 al barri del Car-
me, 276 als Palmerars i 800 al barri de la Coma.

La previsio inicial del pla en rehabilitacio d’habitat-
ges publics per mitja d'ARRU és la segiient:

Rehabilitacié d’habitatges mitjangant ARRU:
2018 2019 2020

0 388 1.898

El pressupost inicial aproximat per a la regenera-
ci6 i la renovaci6 dels blocs de cases publiques
(sumant un total de 2.286 habitatges) previst en el
pla és de 18.174.000 €.



Rehabilitacié d’habitatges inclosos en els plans d'intervencié integral sostenible (PIINS)

Dins del Pla de dignificacié de I'habitatge social, es
preveuen actuacions com els plans d'intervencié
integral sostenible (PIINS) adregats als grups més
vulnerables i a les zones deprimides. En collabo-
racid amb els serveis socials, inclouen mesures
des de I'ambit social i econdomic per a impulsar la
recuperacio fisica i social del barri.

Aquests PIINS s’estan desenvolupant en barris
de municipis com Elx, Alcoi, Sagunt, Alzira, Borri-
ana, Riba-roja, Paterna o la Vall d’'Uixd. La previsio
inicial del pla per a recuperar habitatges publics
amb plans d'intervencid integral sostenible és la
seglent:

Rehabilitacié d’habitatges inclosos en PIINS:
2018 2019 2020

0 836 0

Entre els PIINS previstos per a I'exercici 2019, que
sumen un total de 836 habitatges, estan licitats
els corresponents a Almoradi, Monover, Santa
Pola, Borriana, la Vall d’Uixé (2), Alberic, Alfafar
(PIU), Benaguasil i Riba-roja de Turia. Estan pen-
dents de licitar: Benifaio (35), Massamagrell (44)
i Picassent (131). Pel que fa a I'exercici 2020, tot
i que no es puga comprometre en I'actualitat una
xifra concreta, esta previst abordar diversos PIINS
addicionals.

El pressupost inicial aproximat per al desenvolu-
pament dels PIINS (836 habitatges) previst en el
pla és de 8.630.000 €.

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Habitatges de lloguer solidari

La previsio inicial del pla per a rehabilitar i aconse-
guir disponibilitat d’habitatges per a lloguer asse-
quible per mitja del lloguer solidari és la segtient:

Habitatges en lloguer solidari:
2018 2019 2020

37 65 65
El pressupost inicial aproximat per a la rehabili-

tacié dels 167 habitatges obtinguts per mitja del
lloguer solidari previst en el pla és de 2.500.000 €.
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2. Recuperacié d’habitatges publics

Incorporacio d’habitatges en desus d'administracions sectorials: habitatges de caminers,

ferroviaris i altres conselleries

En el marc de l'optimitzacié de recursos emprés
per la present Administracid, s’ha dut a terme una
inspeccid detallada dels habitatges disponibles en
altres conselleries per a incorporar-los al parc pu-
blic d'habitatge.

Gracies a aquesta tasca de cerca, s’ha elaborat
una llista de 139 habitatges que, després d’inspec-
cionar, avaluar i rehabilitar, si escau, s'incorporaran
al parc public. La procedéncia i el nombre d’habi-
tatges son els segiients:

L nre.
Procedéncia
hab.
Condominis entre
I'Estat i Comunitat Valenciana 96
Direccié General de Patrimoni 23
Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana 12
Cessions a col‘lectius i entitats en desus 8
TOTAL 139

La previsié inicial del pla per a incorporar aquests
habitatges procedents d'altres conselleries al parc
public d’habitatges de la Generalitat dependra de
la valoracié i la rehabilitacié posterior, perod es pot
fer una previsié aproximada tenint en compte que
no podran recuperar-se tots aquests a causa de
I'estat de conservacio en qué es troben:

Incorporacié d’habitatges d'altres conselleries:
2018 2019 2020

10-15 30-62 30-62

El pressupost inicial aproximat per a les reparaci-
ons dels habitatges incorporats al parc public pro-
cedents d'altres administracions sectorials previst
en el pla durant els 3 anys de la vigéncia d’aquest
esta previst dins de I'apartat “Reparacions dels ha-
bitatges actualment inhabitables”.

Regularitzacio dels habitatges del parc public
d’habitatge social de la Generalitat i del parc propi
de I'EVha de lloguer assequible que actualment es
troben ocupats de manera irregular

Del parc public d’habitatge social de la Generalitat
Valenciana, hi ha, aproximadament, uns 550 habi-
tatges ocupats i, després de la posada en marxa del
procediment de regularitzacio, ja s’han recuperat
168 habitatges. Del parc de 'EVha de lloguer asse-
quible hi havia 18 habitatges ocupats i ja s’han recu-
perat 12 habitatges. En I'actualitat, hi ha 130 expedi-
ents oberts, d’entre els quals 27 han iniciat les obres
de reconversid. Per tant, es pot assenyalar que la
derivats dels procediments de regularitzacié dels
habitatges ocupats irregularment és la seglient:

Recuperacions d’habitatges ocupats irregularment:
2018 2019 2020

120 150 150

El pressupost inicial aproximat per a reparar els
habitatges recuperats i incorporats al parc public
previst en el pla esta dins de l'apartat “Reparacions
dels habitatges actualment inhabitables”.



Pas d’habitatges en regim de venda a lloguer

La previsio inicial del pla per a revertir habitatges
protegits propietat de 'EVha en regim de venda a
regim de lloguer és la segiient:

Pas d’habitatges de venda a lloguer:
2018 2019 2020

130 0 0
El pressupost inicial aproximat per a la reversio de

130 habitatges en régim de venda a lloguer previst
en el pla és de 2.600.000 €.

3. Ampliacio del parc public d’habitatge

Concurs per a la compra d’habitatges de tipologia
plurifamiliar situats a la Comunitat Valenciana

Es preveu la convocatoria de diversos concursos
publics per a efectuar la compra d’habitatges exis-
tents, de propietat privada, que passaran a formar
part del parc public o protegit d'habitatge de la Ge-
neralitat Valenciana.

La previsié inicial del pla per a adquirir habitatges
mitjangant concurs public és la segiient:

Compra d’habitatges:
2018 2019 2020
165 165 220

El pressupost inicial aproximat per a la compra de
550 habitatges en edificis plurifamiliars previst en
el pla és de 35.000.000 £.

Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Reprendre promocions de I'EVha

L'objectiu és reprendre la promoci6 directa d’habi-
tatge protegit per tal de consolidar i augmentar el
parc d’habitatges de lloguer de la Comunitat Va-
lenciana.

La previsio inicial del pla per a reprendre les pro-
mocions d’habitatges de I'EVha és la seglent:

Promocions de 'EVha represes
2018 2019 2020

80 31 0
El pressupost inicial aproximat per a reprendre la

construccié de les promocions de 111 habitatges
de 'EVha previst en el pla és de 6.290.000 €.
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Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

Convenis amb entitats financeres

La previsié inicial del pla per a la cessié d’habitat-
ges a favor de la Generalitat portats a terme per
I'EVha per mitja de convenis de col-laboracié amb
les entitats financeres és la segiient:

Convenis amb entitats financeres:
2018 2019 2020

100 250 250
El pressupost inicial aproximat per a la subscripcié

dels convenis de col-laboracié amb entitats finan-
ceres previst en el pla és d'1.500.000 €.

Generaci¢ d’habitatges en regim de lloguer
assequible per mitja de mecanismes de
col-laboraci¢ publicoprivada

En aquest cas, es tracta d'incrementar el parc
d’habitatges en regim de lloguer mitjangant me-
canismes de gestié del sol de titularitat publica
en col-laboracié amb el sector privat. Aix0 podria
suposar, aproximadament, un augment del parc
public de 48 habitatges.

En suma, a través de la generacié d’habitatges en
regim de lloguer assequible per mitja de mecanis-
mes de col-laboracié publicoprivada, es generaran
2.562 habitatges, d'entre els quals 128 s'incorpo-
raran al parc public d’habitatge de manera auto-
matica gracies al pagament del canon en espécie.



Ultimes actuacions a la Comunitat Valenciana

En conclusio, una vegada transcorreguts els tres anys del Pla plurianual 2018-2020, es disposara

a la Comunitat Valenciana de 6.129 habitatges en el parc public adaptats a les necessitats actuals
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dividides en les actuacions segiients:
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2.1.5. El context europeu

2.1.5.1. Lhabitatge en les futures politiques europees

La politica d’habitatge no és competéncia legisla-
tiva de la Unié Europea. No obstant aix0, sén mol-
tes les politiques que si que ho sén i que afecten
de manera transversal la politica d’habitatge.

Laltim informe The estate of housing in the EU
2017 de Housing Europe, the European Federation
of Public, Cooperative and Social Housing, publi-
cat l'octubre de 2017, enumerava els principals
reptes que I'habitatge public ha d'afrontar en el
proxim periode financer (2021-2027). Es poden re-
sumir en els quatre punts seglents:

1. Larecuperaci6 del creixement s’ha de
mesurar amb els preus de I'habitatge,
que estan creixent més rapidament
que els ingressos en la majoria
dels estats membres de la UE.

2. Lhabitatge s’ha convertit en la despesa
més alta per a les europeesii els
europeus, afecta més durament les
rendes més baixes i provoca I'augment
del nombre de persones sense llar.

3. Elnivell de construccio d’habitatges
continua sent baix, de manera que les
principals ciutats europees s'enfronten a
una escassetat estructural d’habitatges,
reforcada per arribades recents de migracio.

4. Les respostes politiques majoritaries
als estats membres sén disminuir la
despesa publica per a I'habitatge i
confiar en 'accio del sector privat.

A pesar d'aquesta diagnosi, els anys 2016 i 2017
han previst fites importants en el desenvolupa-
ment d'iniciatives que impulsen aquest protago-
nisme més gran de la politica d’habitatge en I'am-
bit europeu. La cimera de Goteborg de novembre
de 2017 ha suposat un salt qualitatiu en la cons-
truccioé del vessant social. Pel que fa a la politica
d’habitatge, aquesta cimera suposa el reconeixe-
ment explicit del dret a I'habitatge dels ciutadans
i les ciutadanes de la UE com un dels principals
drets socials que preveu I'anomenat “pilar europeu
dels drets socials”. A més, I'habitatge és un dels
12 objectius de 'Agenda Urbana Europea, el nou
marc que estableix com s’haurien de planificar i
gestionar les ciutats per a promoure una urbanit-
zacio sostenible durant els proxims 20 anys, adop-
tat en el Pacte d’Amsterdam 2016 en Habitat IIl.

Els objectius relatius a habitatge en I'Agenda Ur-
bana Europea pretenen que I'habitatge siga asse-
quible economicament, i que els governs compe-
tents desenvolupen normes sobre ajudes estatals
i politica general d’habitatge. A més, el grup de
treball en habitatge de I'’Agenda Urbana Europea
ha proveit un conjunt d'eines anomenada “Toolkit
for affordable housing” per a garantir I'habitatge

assequible a llarg termini, des de la perspectiva de
ciutats, promotors, adquirents, usuaris i usuaries i
responsables politics.

Per a donar suport a aquesta transicio cap a l'as-
pecte urba tenint I'habitatge al centre, des de la
Direccié General de Politica Regional Europea (DG
REGIO), s’ha habilitat recentment un portal infor-
matiu anomenat “One Stop Shop”? per a ajudar
municipis i regions. En concret, I'apartat “Housing
in cities” recull informacié normativa, ajudes, eines
i fons disponibles en materia de regeneracio urba-
na, i, en conseqiiéncia, en mateéria de politiques
d’habitatge.

20. https://ec.europa.eu/info/eu-regional-and-urban-
development/topics/cities/priority-themes/housing-cities_en



Els criteris generals que es recomanen per a utilit-
zar I'habitatge com a eix d'inclusié social i de ciu-
tat compacta son els segiients:

= Potenciar I'habitatge social, no a partir de no-
ves promocions, siné per mitja de la reutilit-
zacio d’habitatges desocupats o secundaris,
i promoure la rehabilitacié i la reutilitzacio del
patrimoni construit.

= Proporcionar una quantitat significativa d’'ha-
bitatge protegit i fomentar I'equilibri del parc
immobiliari: barreja d’habitatge segons tipus
(lliure, protegit) i regim de tinenca.

= Diversificar els programes d’habitatge prote-
git.
= Localitzar I'habitatge protegit en llocs amb

bona accessibilitat als equipaments, espais
verds i xarxes de transport.

= Millorar I'habitabilitat de I'espai public per
a revaloritzar els habitatges i els locals dels
barris vulnerables. Evitar que aquestes opera-
cions comporten un procés de gentrificacio.

Aquestes premisses estrategiques, en el periode
de finangament 2014-2020, s’han materialitzat
progressivament en les inversions dels Fons EIE
(Fons Estructurals i d’Inversié Europeu), que es
dirigeixen directament a zones urbanes. El 2014-
2020, I'enfocament de la politica de cohesié eu-
ropea ha millorat la inversié cap a I'habitatge en

comparacié amb el periode anterior. S’ha disposat
de més pressupost per a la millora de I'habitatge,
amb assignacions especifiques en INTERREG (co-
operacié urbana transregional), AUI (accions urba-
nes innovadores) i EDUSI (estrategies de desen-
volupament urba sostenible i integrat), amb una
millor combinacié de fons i amb un enfocament
més estratégic. En particular, es dona suport espe-
cificament a activitats relacionades amb la promo-
ci6 de l'eficiencia energetica, aixi com a activitats
relacionades amb la regeneracié d'arees urbanes
desfavorides, en que el suport a I'economia baixa
en carboni és el més significatiu (el 20 % dels EIE
s’ha dedicat a donar suport a les economies hipo-
carboniques).

Entre 2014 i 2020, es van assignar més de 6.000
milions d’euros de fons estructurals per a millorar
els habitatges en conceptes com l'eficiéncia ener-
getica, I'adaptacio a la tercera edat i altres eixos
transversals. S’han beneficiat d'aquesta assigna-
ci6 quasi 1 milio d'habitatges. El cofinangament
de la UE esta demostrant ser una palanca per a la
inversio publica i privada addicional en habitatges
centrats en les persones.

Recentment, el 2 de maig de 2018, la Comissid
Europea va publicar les linies guia de la politica
europea del proxim periode financer (2021-2027),
que inclou una reduccié aproximadament del
7 % del pressupost de la politica de cohesié. Si

El context europeu

aquesta reduccié s'aplicara a la linia pressupos-
taria d’habitatge, significaria una reduccié de
420 milions d’euros, i aixo afectaria al voltant de
100.000 habitatges, segons estimacions de Hou-
sing Europe. A pesar d'aix0, es pretén donar suport
a les regions per a aconseguir la transicié indus-
trial, fomentar la innovacio i invertir en les perso-
nes, amb I'ajuda de l'especialitzacid intel-ligent, i
en el marc de I'Agenda Urbana Europea. També
s'estimularan regles senzilles per a fomentar la
compatibilitat i la coheréncia entre la politica de
cohesié i altres fons d'inversié privats, segons
I'informe publicat per la Comissié Europea el juny
de 2017, El futuro de la financiacién de la UE.2!
En aquest context, la possibilitat de combinar do-
nacions i préstecs per a la inversio en habitatge
(fons estructurals, préstecs del BEI, Fons Europeu
d'Inversions Estrategiques, etc.) en sera un eix pri-
oritari.

21. https://ec.europa.eu/commission/sites/beta-political/files/
reflection-paper-eu-finances_en.pdf
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2.1.5.2. Aspectes clau de les politiques publiques d’habitatge a Espanya i Europa

La tinenga en lloguer i la seua situacio legal

A la Comunitat Valenciana, com en tot el territori
espanyol, no hi ha cap proteccio legal que garan-
tisca l'estabilitat en la tinenga en lloguer més enlla
de la durada minima del contracte, actualment de-
terminada en tres anys per la Llei 29/1994, d’ar-
rendaments urbans (LAU), en la redaccié segons
la modificacié operada per la Llei 4/2015, de 4 de
juny, de mesures de flexibilitzacié del mercat de
lloguer d’habitatge. Per aquesta rad, les persones
en régim de lloguer han de viure un periode d'incer-
tesa pel que fa a la permaneéncia al seu habitatge
cada vegada que s'acosta el final del contracte.
Que puguen romandre al seu habitatge o hagen
de desallotjar-lo dependra exclusivament de la
voluntat del propietari o la propietaria, que podra
avisar-los només amb un mes d'antelacio.

El lloguer reagrupa gran part dels col-lectius tra-
dicionalment considerats com a prioritaris per les
politiques d’habitatge. En I'informe de 2008 del re-
lator de les Nacions Unides sobre la situacidé de
I'habitatge a Espanya, s'assenyala que “la prima-
cia otorgada al modelo de la vivienda en propiedad
ha tenido varias consecuencias negativas para la
realizacion del derecho a una vivienda adecuada.
En primer lugar, ha marginado a los sectores de la
sociedad que no tienen medios para comprar una
vvienda y a los que son objeto de discriminacion.
Entre esos grupos figuran las mujeres, las familias

de bajos ingresos, los migrantes, los jévenes, las
personas de edad y los romanies”.?2

En situacions com l'actual, marcades per un crei-
xement de les expectatives d'ingressos, un gran
nombre de persones en regim de lloguer es tro-
ba, per tant, davant d’'una situacié de perdua de
la seua llar perque no s€'ls renova el contracte o
perqué se'ls imposa un augment inassumible del
preu del lloguer.

En els anys posteriors a la crisi, s’han multiplicat
al territori espanyol les mesures destinades a
protegir, tant com siga possible, contra els desno-
naments i llangaments. No obstant aixo0, en totes
aquestes mesures no s'esmenta la situacio de les
persones en régim de lloguer en situacié de pér-
dua involuntaria de I'habitatge com a consequién-
cia de la no-renovacio del contracte o l'oferta d’'un
nou contracte amb un import inassumible. Aixi
mateix, cap estadistica comptabilitza aquests ca-
sos. En aquest sentit, es pot parlar de “desnona-
ments invisibles”.23

22. Nacions Unides (2008). Informe del Relator Especial sobre
una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a
un nivel de vida adecuado, Sr. Miloon Kothari. Addicio. Mision a
Esparia. (NUm. A/HRC/7/16/Add.2).

23. Gigling, M. (2016): “Control de alquileres y seguridad de
tenencia en Berlin, Paris y Barcelona”. Seminari Internacional
sobre els nous reptes a Barcelona: el mercat de lloguer, la
gentrificacio i el turisme.



Aixi mateix, cal subratllar el risc de generar “incen-
tius perversos” pel fet d’introduir mecanismes de
proteccio per a les persones en regim de lloguer
en situacié d'impagament, si no s'inclouen en el
mecanisme de proteccio, igualment, les persones
amb baixos ingressos que no estan en situacio
d'impagament i perden I'habitatge perqué finalitza
el contracte. En cas contrari, les persones en regim
de lloguer amb ingressos reduits veurien avantat-
j6s deixar de pagar el lloguer per a poder acollir-se
a les mesures de proteccio, en lloc de continuar
pagant fins a arribar al final del contracte.

En altres paisos, com Franga o Alemanya, I'esta-
bilitat de tinenca en lloguer es garanteix sense
limitacié de temps en la practica. A Alemanya,
el contracte habitual és de durada indefinida, i el
propietari o la propietaria només pot posar fi al
contracte en uns suposits molt limitats: la neces-
sitat de I'habitatge per a ell o ella, o per a la familia
proxima, o el sorgiment de “perjudicis economics
significatius”, si es manté el contracte en lloguer
en I'habitatge. Cal remarcar que la llei exclou ex-
plicitament la possibilitat de considerar com un
perjudici econdmic significatiu el fet de poder co-
brar un lloguer més alt oferint I'habitatge a altres
persones.

A Franga, el contracte és de 3 anys entre particu-
lars i de 6 anys quan la part arrendadora és perso-
na juridica. No obstant aix0, en acabar el contracte,
per al propietari o la propietaria es renova forgo-
sament i en les mateixes condicions, si no és que
aquest necessite I'habitatge per a Us propi, per a la
familia proxima, per a vendre'l o si pot demostrar
que el preu del lloguer és manifestament inferior a
la mitjana per a habitatges semblants a la zona.2*

D'aquesta manera, la persona en regim de lloguer
alemanya o francesa, que compleix les seues obli-
gacions, té la garantia de poder viure a I'habitat-
ge el temps que vulga. A més, durant tot aquest
temps, les possibilitats d'augment del lloguer es-
tan limitades per diferents mecanismes legals.
La possibilitat de viure en un habitatge llogat amb
aquesta perspectiva genera necessariament una
concepcié diferent del que significa “viure de llo-
guer” respecte de la situacié a Espanya.

Encara més, a Alemanya o Franga, si es dona el
cas de finalitzacié de contracte, pel que fa a algun
dels suposits previstos, les persones en régim de
lloguer tenen un temps més ampli per a buscar
una alternativa. El termini de preavis a Alemanya
és entre 3 mesos i 9 mesos, en funcid de la durada
de l'ocupacio de I'habitatge en lloguer.

El context europeu

24. Es important ressaltar que es tenen en compte els lloguers
que es paguen efectivament, no els preus d'oferta per a
habitatges en lloguer.
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Taula 2. Comparacioé de les garanties d’estabilitat durant la relacié d’arrendament

Protecci6 de la seguretat
de tinenga durant la relacié
d’arrendament

Revaloracio de lloguer

Suposits que permeten
recuperar I'habitatge durant la
relacié d’arrendament

Temps de preavis per a
recuperar I'habitatge

Protecci6 en casos de risc
d’exclusio

Espanya

Limitada a la durada del
contracte
(3 anys per regla general)

Limitada durant 2 anys
Lliure cada 3 anys
(en finalitzar el contracte)

Recuperacié incondicional en
acabar el contracte (3 anys)

1 mes abans d'acabar el
contracte (2 mesos amb
contracte vigent)

No

Alemanya

Sense limit de temps,
habitualment amb contracte
indefinit

Algunes excepcions

Limitada al maxim fixat pel

lloguer de referéncia, anual?®

Necessitat propia o familia
proxima

Perjudicis economics
significatius

3 mesos fins als 5 anys
6 mesos fins als 8 anys

9 mesos a partir dels 8 anys

Clausules socials

Franca

Sense limit de temps:
renovaci6 obligatoria del
contracte

Limitada a I'IRL (semblant a
I'lPC), anual

Necessitat propia o familia
proxima

Venda

6 mesos abans de finalitzar el
contracte

Clausules socials

Font: Elaboraci6 propia.

25. Lactualitzacié en funcio del lloguer de referéncia s'aplica al
tipus de contracte més comu. Els dos altres tipus de contractes,
Indexmiete i Staffelmiete, amb una actualitzacié en funcié d'un
index o de valors prefixats, tenen una regulacié més restrictiva
que el contracte habitual i sén minoritaris.



A Franga sén 6 mesos abans de cada renovacié
del contracte. En els dos casos, hi ha, a més, clau-
sules socials que ofereixen una proteccié addicio-
nal en situacions particulars, com per exemple el
cas d’habitatges amb persones majors o xiquets i
xiquetes menors d'edat.

En comparacid, a Espanya i la Comunitat Valenci-
ana, una unitat de convivencia com, per exemple,
una familia amb xiquetes en edat escolar, es pot
veure abocada a haver de canviar d’habitatge amb
un preavis de només 30 dies. En una situacio d'es-
cassetat d'oferta i preus elevats com l'actual, aixo
pot significar haver de mudar-se a un altre barri,
lluny del col-legi de les xiquetes i, de manera gene-
ral, fa créixer el risc d'exclusié residencial.

La falta de garanties d’estabilitat per a les persones
en regim de lloguer té una altra conseqiiencia deri-
vada. En efecte, dificulta en gran manera la possi-
bilitat de garantir el dret a I'habitatge en el mercat
lliure per mitja d’ajudes al lloguer.

Llaugment del preu dels lloguers causats per la in-
troduccié d'ajudes al lloguer s’ha descrit diverses
vegades, fins i tot en mercats de lloguer amb més
proteccié de I'estabilitat de tinenga, com a Franga.2%

A Espanya, on cap regulacié limita les possibilitats
de creixement dels preus de lloguer més enlla dels
tres anys, fins i tot en els arrendaments existents,
es pot esperar que un efecte de les ajudes sobre
els preus dels lloguers es produiria de manera més
immediata. D’aquesta manera, la generalitzacioé de
la possibilitat de les persones en régim de lloguer
amb baixos ingressos d’accedir a unes ajudes al
lloguer provocaria un creixement dels preus en el
segment més economic del mercat de lloguer, i
I'ajustament al creixement de la capacitat de paga-
ment dels inquilins i inquilines.

Es possible que la limitacié del lloguer maxim, com
a condicio per a optar a una ajuda, puga contindre,
almenys en part, I'efecte inflacionista de les ajudes.
No obstant aix0, es generen dos nous riscos: d'una
banda, el fet d'excloure de les ajudes les persones
que més les necessiten, perque no han tingut una
altra opcié més que acceptar un lloguer més alt, en
particular, en un context de falta d'oferta assequi-
ble. D'altra banda, el risc de I'aparicié d’'un mercat
de lloguer en qué l'import que apareix en el con-
tracte s'ajusta a I'import maxim que permeta optar
a una ajuda, perd no a l'import de pagament real.

El context europeu

Les ajudes al lloguer poden pal-liar situacions
d’emergencia habitacional sobrevingudes i molt
limitades en el temps, pero es pot posar en dub-
te la capacitat de garantir a mitja termini el dret
a I'habitatge per a persones que no tenen mitjans
suficients per a llogar un habitatge adequat en el
mercat lliure.

Una possible solucié a aquesta dificultat seria cen-
trar les ajudes en els segments dels habitatges pu-
blics o privats on hi ha una limitacié del preu maxim
del lloguer i que estiguera efectivament controlat.
Aix0 podria impedir un efecte inflacionista de les
ajudes. En casos com els habitatges protegits en
lloguer, els habitatges captats per programes d'in-
termediacio, les cooperatives en cessié d'Us, etc.,
les ajudes cobreixen la diferéncia entre el preu fix
del lloguer i les capacitats economiques dels seus
beneficiaris i beneficiaries. Un exemple d'aquest
funcionament l'ofereixen les ajudes al lloguer al
Quebec.?’

26. Vegeu, per exemple, per a una analisi de I'efecte de les ajudes
al lloguer a Franga: Laferrere A. i le Blanc D. (2002) “Comment les
aides au logement affectent-elles les loyers ?”. en Economie et
Statistique, nim. 351, 2002. pag. 3-30.

27.Vegeu, més avant, I'apartat sobre habitatges buits, secundaris
i principals .
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Estratégies per a reintegrar els habitatges
desocupats en el mercat residencial

A la Comunitat Valenciana, hi ha una important
presencia d'habitatges desocupats en el mercat
lliure?® que representa un considerable recurs po-
tencial per tal de satisfer el dret a I'accés a un ha-
bitatge. El Govern Valencia ja ha posat en marxa
diverses estrategies per a mobilitzar aquests habi-
tatges cap al mercat de lloguer, entre altres, I'apro-
vacio de la Llei per la funcié social de I'habitatge.
No obstant aixd, com ocorre en altres comunitats
que intenten mobilitzar aquest estoc d’habitatge
ociés amb una varietat de mesures fiscals i legals,
com per exemple Catalunya, el Pais Basc, Andalu-
sia, Navarra, Castella-la Manxa o Arago, es tracta
d'una comesa complexa. D’'una banda, les mesu-
res coercitives destinades a garantir la funcié so-
cial de I'habitatge entren en col'lisi6 amb els drets
associats a la propietat privada, que gaudeixen
d’'un ampli nivell de protecci6. D’altra banda, les
mesures incentivadores exigeixen recursos impor-
tants per a aconseguir I'efecte desitjat.

En la Llei per la funcié social de I'habitatge s’es-
menten tres programes de foment del lloguer
assequible:

Article 24. Foment del lloguer, que consisteix en
un sistema voluntari d'obtencié o d'oferta d’ha-
bitatges privats per a posar-los en lloguer. [...]

Article 25. Lloguer solidari, basat en la capta-
ci6 de pisos buits que necessiten algun tipus
de rehabilitacio i els seus propietaris no poden
atendre aquestes despeses. [...]

Article 27. Mediacio per al lloguer assequible,
en el qual, a fi de garantir un lloguer assequi-
ble, la Generalitat fomentara les actuacions de
mediacié entre les persones fisiques o juridi-
ques i els inquilins, amb la finalitat de propor-
cionar confianga, garanties i bon Us de I'habi-
tatge a preus de lloguer per davall dels preus
del mercat. [..]]

Diversos elements d’aquests programes es troben
en les iniciatives posades en practica en diferents
municipis, com ara Barcelona, diverses ciutats del
Pais Basc, Saragossa i Santiago de Compostel-la.

El funcionament d’aquests programes de captacié
d’habitatges buits es basa habitualment en la hi-
potesi que els principals elements que obstaculit-
zen la posada en lloguer sén, d'una banda, la falta
de mitjans per part de propietaris i propietaries
particulars d’habitatges per a adequar aquests
habitatges per a utilitzar-los i, d'altra banda, I'exis-
téncia d'una certa incertesa per als propietaris i
propietaries a I'hora de posar-lo a la disposicio en
régim de lloguer.?°

28. Vegeu, més avant, I'analisi dels habitatges per tipus d'Us,
incloent la desocupacio.

29. Cal destacar que la inseguretat juridica dels propietaris i
propietaries va servir també com a argument per a la reforma

de la Llei d'arrendaments urbans de 2013 i, en particular, per a la
reducci¢ del termini minim dels contractes de 5 anys a 3 anys.
Caldria analitzar si els resultats d'aquestes mesures destinades

a millorar el nivell de seguretat juridica comporten, efectivament,
una incorporacié al mercat d’habitatges que, d'una altra manera,
s’hagueren mantingut desocupats, de manera que es justifique la
retallada de drets dels inquilins i inquilines o la despesa publica
que impliguen, encara més, si es considera que en mercats de
lloguer madurs com I'alemany, la protecci¢ juridica de la part
propietaria sol ser més limitada (vegeu, més amunt, l'apartat
anterior sobre I'analisi comparativa de les legislacions de lloguers).



Per aixo, els programes inclouen habitualment
com a elements fonamentals:

= incentius financers, com les ajudes a la rehabi-
litacié, amb la finalitat de motivar I'adequacié
dels habitatges a canvi de cedir-los al progra-
ma de mobilitzacié d’habitatges buits

= |a preséncia de I'’Administracié publica com a
mediadora per tal de generar més seguretat
i una resoluci6 més adequada de possibles
conflictes

En contrapartida de la implicacio, I'Administracié
controla el preu maxim del lloguer d’aquests habi-
tatges i aixi es garanteix que les ajudes publiques
que subvencionen una part del lloguer no repercu-
tisquen en un creixement dels preus dels lloguers.
Els programes també inclouen ajudes destinades
a la unitat de convivencia en regim de lloguer, prin-
cipalment, la subvencié de la diferéncia entre la
quantitat que abona i la renda que percep la propi-
etaria o el propietari de I'habitatge.

Altres paisos estan experimentant amb diferents
tipus de mesures per a afrontar la problematica
social de [l'existencia d’habitatges desocupats
qguan no hi ha una solucié habitacional adequada
per a milers d'unitats de convivéencia.

A Alemanya, la prohibicié de la desocupacié dels
habitatges no es considera de manera aillada, sind
que queda inclosa en un dispositiu legal que enun-
cia de manera genérica la “prohibicié de canvi d's
de I'espai residencial”, el Verbot der Zweckentfrem-
dung von Wohnraum. Aquest dispositiu comprén,
per tant, la prohibicié de tot tipus d'Us no residen-
cial, com I'is comercial, I'habitatge turistic, I'habi-
tatge buit, la demolicié, etc. Tanmateix, no inclou
I's com a residéncia secundaria. El temps que
pot quedar-se un habitatge desocupat sense rad
justificada, abans de considerar-se buit, depén de
la legislacié6 municipal: a Berlin sén 6 mesos; a
Hamburg, 4, i a Munic, 3. Passat aquest temps, es
necessita una autoritzaci6 d’acord amb una de les
excepcions emparades per la legislacio. Les sanci-
ons poden arribar fins a 50.000 euros, encara que
cal assenyalar que l'aplicacio de sancions previs-
tes per la llei sobre la Zweckentfremdung en el cas
dels habitatges buits és molt escassa.

D'altra banda, la declaracié d’'un habitatge buit
com a secundari per a eludir la prohibicié queda
desincentivada per la Zweitwohnungsteuer, “im-
post sobre habitatge secundari”. Aquest impost
esta en vigor en molts municipis alemanys i pot

arribar a diversos milers d’euros anuals.

El context europeu

A Franga, en zones amb un alt nivell de demanda i
oferta insuficient d’habitatges, la desocupacio dels
habitatges —i, poc menys, I'lis com a residéncia se-
cundaria— esta desincentivada per una taxa impo-
sitiva més alta. Al pais gal, hi ha dos impostos de
béns immobiliaris que graven els habitatges:

+  Limpost sobre el bé immoble. El paga el pro-
pietari o la propietaria. Es independent de I'is
que es dona a I'habitatge.

«  Limpost sobre I'Gs (o la falta d’us). El dispo-
sitiu fiscal francés que grava I'is és complex
per raons historiques, perd es pot resumir de
la manera segiient:

- Habitatges principals: taxa impositiva
normal, possibilitat de bonificacié per
a usuaris amb ingressos reduits o per
determinades situacions familiars

- Habitatges secundaris: taxa impositiva
normal, possibilitat d'aplicar un recar-
rec en zones amb una falta d'oferta

- Habitatges buits: taxa impositiva més
alta i progressiva en zones amb falta
d'oferta; en altres zones, segons el
municipi, taxa impositiva normal o
fins i tot possibilitat d’exoneracié
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De manera complementaria, el dispositiu Pinel
ofereix una reduccié d'impostos per a la inversié
en habitatge, si es destina a arrendament d’habi-
tatge principal dins d'un limit maxim de preu del
lloguer.3® Aquest dispositiu, reconduit en 2017,
es completa des del 31 de gener de 2017 amb el
dispositiu Cosse, que ofereix I'exempcié del 15 %
al 85 % dels ingressos per arrendaments d’habi-
tatges a preus assequibles. Lexempcié maxima,
el 85 %, correspon a la cessié de I'habitatge a un
organisme public per al lloguer social.

Finalment, té un interés particular el sistema de
captacié d’habitatge per al lloguer accessible del
Quebec perque es tracta d'un model molt sem-
blant al model implantat en diferents municipis del
territori espanyol. Al Quebec, la captacié d'habitat-
ges per al lloguer accessible s’estén a qualsevol
tipus d’habitatge, no només als habitatges buits.
La captacié d’habitatges en el mercat lliure serveix
no només per a ampliar el nombre d’habitatges
accessibles, sind també per a generar un segment
d’habitatges en el mercat lliure amb lloguers con-
trolats, en qué es poden concedir les ajudes al llo-
guer sense el possible efecte inflacionista sobre
I'import dels lloguers.3' Fora d'aquest segment
de lloguers controlats, no es concedeixen ajudes
al lloguer en el mercat lliure. D'aquesta mane-
ra, les ajudes estan exclusivament destinades a

habitatges els lloguers maxims dels quals estan
controlats: habitatges captats en el mercat lliure,
aixi com habitatges protegits en lloguer, coopera-
tives d’habitatges accessibles en lloguer, etc. En el
context espanyol, en el qual la Llei d’arrendaments
urbans estableix un termini reduit d'estabilitat de
tinenga, aquesta possible utilitat de la captacié
d’habitatges en el mercat lliure sembla encara
més interessant.

30. A Espanya, es pot esperar que l'efecte de les ajudes sobre els
preus dels lloguers siga més immediat, com s’ha argumentat en
I'apartat anterior sobre politiques de lloguer.

31. Al Quebec, el periode de protecci¢ de la tinenga no té termini
prefixat. El funcionament és semblant al del sistema francés.



2.2. Parc d’habitatges a la Comunitat Valenciana

2.2.1. Analisi quantitativa de les necessitats habitacionals de les persones i les llars®

L'1 de gener de 2017 vivien a la Comunitat Valen-
ciana 4.941.509 persones en 1.995.200 llars, se-
gons les xifres de poblacié publicades per I'Institut
Nacional d’Estadistica. Un poc més de la meitat
de la poblacio resideix a la provincia de Valéncia.
La grandaria de les llars és practicament idéntica
a les tres provincies.

La piramide de poblacié de la Comunitat Valencia-
na presenta la tipica forma d'una societat en fase
d’envelliment. Els grups d'edat més nombrosos
tenen al voltant de 40 anys i van naixer a mitjan
dels anys setanta. Coincidint amb la tornada de
la democracia, es va iniciar una rapida caiguda
de la natalitat, interrompuda breument per un “mi-
ni-baby-boom” durant uns anys, que aleshores es
va interpretar com un boom economic i hui, com
un boom immobiliari. Aquesta situacio es va pro-
longar, aproximadament, de 1998 a 2008 i va pro-
vocar una important bambolla immobiliaria.

Des de l'inici de la crisi economica en 2008, la
natalitat ha tornat a caure a un ritme accelerat.
D’aquesta manera, el dia 1 de gener de 2017 resi-
dien a Valéncia 87.389 persones de 40 anys i no-
més 40.689 de fins a un any, aixod és, menys de la
meitat.

La inversié de la piramide de la poblacié a partir
de les persones que hui tenen al voltant de 40
anys comportara, durant una década o dues, un

Taula 3. Persones i llars a la Comunitat Valenciana en 2017

Poblacié

COMUNITAT VALENCIANA 4.935.182
Alacant 1.842.616

Castell6 570.183

Valéncia 2.522.383

Font: INE, Xifres de poblacié i Enquesta continua de llars (ECL). Dades referides a I'l de gener de 2017.

descens del nombre de dones en edat fertil i, molt
probablement, una disminucié del nombre de nai-
xements i una evolucié demografica natural nega-
tiva. Aquesta evolucié natural negativa es veura
possiblement compensada per un saldo migratori
positiu que comportara un manteniment del nivell
de poblacié en xifres semblants.

Pel que fa a la distribucié de la piramide poblaci-
onal, els proxims 15 anys és altament improbable
la tornada d’'un important creixement de la pobla-
ci6 com el que es va observar durant els anys del
boom immobiliari, a I'inici del qual la generacié
més nombrosa, que hui té 40 anys, tenia al voltant
de 20 anys.

% poblacié CV Llars Persones/llar
100,0 % 1.995.200 2,47
373 % 747.600 2,46
11,6 % 230.500 2,47
51,1 % 1.017.100 2,48

32. A partir d'ara, s'utilitzara el terme “llar” quan les dades
manejades estiguen referides a la metodologia de 'Enquesta
de condicions de vida de I'INE. Aixi, per “llar” s'entendra una
persona o un conjunt de persones que ocupen en comu un
habitatge familiar principal o una part d'aquest, i consumeixen
i/o comparteixen aliments o altres béns a carrec d'un mateix
pressupost. Les persones que formen la llar poden estar unides
per vincles de parentiu o no. No es considera llar un grup de
persones independents entre si, que utilitzen una habitacié o
diverses a titol exclusiu i no tenen un pressupost comdu.

En linies generals, no obstant aixo, en el present document
s’ha intentat evitar aquesta terminologia perqué s'entén

que restringeix la manera d’entendre la diversitat d'usos de
I'habitatge.
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Grafic 31. Comunitat Valenciana. Piramide de poblacié 2018
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Grafic 32. Evolucid de la poblacié 1971-2017 i projeccié 2016-2031
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Font: INE. Xifres de poblacié i projeccions de poblacié.

D’acord amb aquesta situacid, la projecci6 de la
poblacié feta per I'INE per al periode 2016-2031
vaticina, fins i tot, un lleu descens de la poblaci6 a
la Comunitat Valenciana.

Pel que fa al nombre de llars, les projeccions de
I'INE preveuen un creixement quasi nul (un 0,1 %
anual) fins a 2031 i es compensa la lleu tendéncia
negativa de la poblacié amb la reducci6 gradual de
la grandaria mitjana de les llars.

Grafic 33. Projeccio de llars 2016-2031
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Font: INE. Projecci6 de llars.

En la mesura que el nombre de llars equival al nom-
bre d’'habitatges principals, des del punt de vista
demografic no hi ha necessitat d'augmentar el parc
d’habitatges principals en la proxima década.



2.2.2. Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié social

2.2.2.1. Els habitatges per tipus d'us

L'examen dels tipus d'Us és un element fonamen-
tal de I'analisi del parc d’habitatges des de la pers-
pectiva de la funcié habitacional, des de la qual
I'habitatge es considera, en primer lloc, un bé d'us
que permet donar resposta a les necessitats habi-
tacionals de la ciutadania.

La classificacio habitual dels habitatges per tipus
d’us diferencia entre habitatges principals, secun-
daris i buits. Aquests tipus d’us estan imposats, en
particular, pel Cens de poblaci6 i habitatges. Aixi,
el projecte dels censos demografics de 2011 de-
termina aquestes tres modalitats de la manera se-
guient: “L’habitatge [familiar] convencional pot ser
principal quan és la residencia habitual dels com-
ponents. Si esta destinat a ser ocupat només oca-
sionalment (per exemple, durant les vacances),
s'anomena habitatge secundari. Quan es manté
sense ocupar, s'anomena buit".3% Altres estadis-
tiques, com la publicada pel Ministeri de Foment,
només diferencien entre habitatges principals i no
principals. D’aquesta manera, a cada llar corres-
pon un i només un habitatge principal.

Des del punt de vista metodologic, la diferenci-
acié entre habitatges principals i no principals
depén d'un criteri qualitatiu i d'aplicacié practica
relativament senzill, almenys des de I'Ultim cens,
que va equiparar el nombre de llars amb el nom-
bre d’habitatges principals: a cada llar correspon
un habitatge principal. Els altres son habitatges

no principals. Tot i aixi, casos com l'ocupacié no
autoritzada d’'un habitatge per a utilitzar-lo com
a habitatge principal poden generar dificultats de
classificacio.

La classificacio dels habitatges en secundaris i
buits és més complexa, en part, perqué depén de
criteris dificils de comprovar, que impliquen impor-
tants reptes metodologics des del punt de vista de
treball de camp i, en part, perque exigeix una fixa-
ci6 més o menys arbitraria dels tipus i nivells mi-
nims d'Us que permeten considerar un habitatge
no principal com a secundari i no buit. Per tant, els
resultats en termes de secundaris i buits s’haurien
de considerar més bé una aproximacio a la realitat
examinada que el seu reflex fidedigne.34

A aquests tres tipus d'Us, el gliestionari del Cens
de 2011 afig una categoria “d'altres” per als casos
que no entren en cap. Aquesta categoria, que in-
clou en particular els “habitatges destinats a llo-
guers successius de curta durada”, no apareix en
els resultats finals, pero es pot esperar que cobra-
ra protagonisme en futurs censos com a reflex de
I'auge dels habitatges turistics.

Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié social

33. INE (2011): Proyecto de los Censos Demograficos, pag.16.

34. Vegeu, per exemple, les importants diferéncies que
s'observen entre les dades del Cens d’habitatges buits del Pais
Basc i el Cens de I'Institut Nacional d’Estadistica en aquesta
comunitat autbnoma.
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Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié socia

096 Habitatges buits, secundaris i principals Taula 4. Habitatges principals, secundaris i buits en les diferents CA. Cens 2011

Segons les dades de I'Gltim cens, de 2011, la Co- TOTAL  Habitatges principals  Habitatges no principals
munitat Valenciana és la segona comunitat au- Secundaris Buits
tonoma amb el nombre més alt d'habitatges no Pais Basc 1.017.600 874 % 47 % 80 %
principals, que arriba al 36,9 % del total dels habi-

tatges. El 20,8 % dels habitatges sén secundaris i Madrid, Comunitat de 2.894.680 85,3 % 5,6 % 91%
o ite 35

el 16,0 %, buits. Navarra, Comunitat Foral de 308.600 80,6 % 80% 11.5%

Catalunya 3.863.380 76,2 % 12,2 % 11,6 %

En el conjunt de I'Estat espanyol, el 28,3 % dels
habitatges son no principals, amb un 14,6 % d'ha- Canaries 1.040.945 759 % 10,8 % 133%

. L o A .
bitatges secundaris i un 13,7 % d’'habitatges buits. Astries, Principat d 613.905 74,6 % 11.9% 135%

. 9 o o
Pel que fa al cens anterior, de 2001, el nombre Balears, llles 586.710 732% 14,6 % 121 %

d’habitatges no principals ha crescut, tant a Es- Espanya 25.208.625 71,7 % 14,6 % 13,7 %
panya com a la Comunitat Valenciana en conjunt,

' o Andalusia 4.353.145 70,9 % 14,4 % 14,6 %
i en cada una de les tres provincies, encara que
sempre a un ritme més baix que els habitatges Arago 778315 69.2% 17.9% 129%
= principals.3¢ Muircia, Regi6 de 776.700 66,4 % 17,0% 16,6 %
=}
[
g Cantabria 358.500 66,0 % 20,8 % 13,1 %
[}
‘>‘5 Galicia 1.605.480 66,0 % 154 % 18,6 %
o5
2 ‘é‘ Extremadura 648.350 65,5 % 18,2 % 16,2 %
S =
=]
o £ Rioja, La 198.670 654 % 16,6 % 18,0 %
5 O
- Lc: Castella-la Manxa 1.244.940 63,3 % 20,5 % 16,3 %
T‘—z ~ 35. Castella i Lled és I'autonomia amb el nombre d’habitatges no
'é:: % principals més alt. Comunitat Valenciana 3.147.060 63,1 % 20,8 % 16,0 %
T
8
= 36. Aquest resultat, que implica un creixement percentual del CastellaiLleé 1.718.750 60,4 % 24,6 % 15,0 %
5 i parc total d’habitatges per davall del nombre de llars, pot resultar
= 2 sorprenent si es considera la intensitat de I'activitat constructiva
m
=& entre 20011 2011. Font: Institut Nacional d’Estadistica, Cens 2071.



Evolucié del nombre d’habitatges principals i no
principals

El Ministeri de Foment publica anualment dades
sobre el nombre d’habitatges principals i no princi-
pals. En els anys censals de 2001 i 2011, aquestes
dades coincideixen en gran mesura amb les dades
del cens publicades per I'Institut Nacional d’Esta-
distica.

Segons les dades publicades, el nombre d’habitat-
ges principals augmenta a la Comunitat Valencia-
na durant tot el periode analitzat, de 2001 a 2016.
El nombre d’habitatges no principals es manté re-
lativament estable durant aquest mateix periode.

Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié socia

Taula 5. Habitatges per tipus i any censal, a Espanya, la C. Valenciana i les provincies

TOTAL
ESPANYA 20.946.554
Comunitat Valenciana 2.547.775
Alacant 1.004.188
Castelld 325.689
Valéncia 1.217.898

Habitatges Habitatges

. o TOTAL

principals no principals

14.187.169 6.759.385 25.208.623
1.492.792 1.054.983 3.147.062
521.269 482.919 1.274.096
176.448 149.241 420.421
795.075 422.823 1.452.545

Habitatges
principals

18.083.692
1.986.896
738.367
233.871

1.014.658

Habitatges no
principals

7.124.931
1.160.166

535.729

186.550

437.887

Font: Institut Nacional d’Estadistica, Cens 20017 i Cens 2011.

Grafic 34. Evolucié del nombre d’'habitatges principals i no principals
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Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcio social

Evolucié de I'estoc d’habitatge nou sense vendre

Des de 2005, el Ministeri de Foment realitza una
estadistica sobre I'estoc d’habitatge nou sense
vendre. Per a l'estimacié d'aquest estoc, s'utilitza
un métode diferencial i iteratiu: partint de les da-
des de l'any anterior, es lleven els habitatges ve-
nuts i s'afigen els habitatges acabats durant I'any.
La serie que es genera d'aquesta manera arranca
el 01-01-2004, amb la utilitzacié com a base d’'un
estoc nul, i aixo significa que no es preveu l'estoc
eventual d’habitatge nou que hi ha en aquesta
data. No obstant aixd, en 2004, les vendes es van
fer en una proporcié molt alta sobre pla, i es pot
considerar, per tant, que l'estoc d’habitatge nou
acabat era molt reduit en aquell temps. A Espanya,
I'estoc d’habitatge nou sense vendre ha crescut
molt rapidament fins a arribar al maxim en 2009
per a després decréixer a un ritme molt inferior.

La Comunitat Valenciana suma 92.281 habitatges
en 2016, el 18,8 % de I'estoc de 491.693 habitat-
ges estimats en el conjunt de I'Estat. Les dades en
I'ambit autonomic no estan disponibles abans de
2011. Des de llavors, la reduccio de I'estoc ha sigut
més baix a la Comunitat Valenciana (-14 %) que en
I'ambit nacional (-22 % entre 2011 i 2016).

Quasi la meitat dels habitatges nous sense vendre
de la Comunitat Valenciana —42.100 habitatges,
el 45,6 %— es troben a la provincia d'Alacant. La
resta es reparteix entre les provincies de Castello
(26.265 habitatges, el 28,5 %) i Valéncia (23.916
habitatges, el 25,9 %).

Grafic 35. Estoc d’habitatge nou sense vendre a Espanya i
la Comunitat Valenciana
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A la provincia de Valeéncia, I'estoc s’ha reduit un
22 %, i a la provincia d’Alacant, un 14 %, mentre
que l'absorcié de I'estoc ha sigut només d'un 3 % a
la provincia de Castellé.

Grafic 36. Estoc d’habitatge nou sense vendre per provincies
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La distribuci® territorial dels habitatges buits i
secundaris

En conjunt, la Comunitat Valenciana, amb una
mitjana d'1,6 habitatges per llar, té una proporcié
alta d’habitatges infrautilitzats. Tanmateix, per a
completar I'analisi, cal comprovar si aquests ha-
bitatges es troben sobretot en zones amb poca
demanda, o també en zones de més demanda
d’habitatge principal.

Com a regla general, la grandaria del municipi pre-
senta un alt nivell de correlacié amb el nivell de de-
manda d’habitatge principal. Com a aproximacié
inicial, es considera en la taula seglient, per tant, la
distribucié dels habitatges per tipus d'us en funcio
de la grandaria del municipi.

Taula 6. Tipus d’habitatge per grandaria del municipi. Comunitat Valenciana

Nombre d’habitatges
Grandaria del municipi TOTAL Ha.bitz.:\tges Habitatge.s Habitétges
principals secundaris buits
Menys de 101 hab. 2.713 708 1.698 307
De 101 a 500 37.689 13.845 19.031 4.813
De 501 a 1.000 49.769 24.024 16.100 9.645
De 1.001 a 2.000 86.694 47.574 23.848 15.272
De 2.001 a 5.000 176.395 105.251 37.996 33.148
De 5.001 a 10.000 303.501 163.046 80.623 59.832
De 10.001 a 20.000 318.430 200.184 62.538 55.708
De 20.001 a 50.000 826.778 518.551 170.609 137.618
De 50.001 a 100.000 534.334 297.060 158.206 79.068
De 100.001 a 500.000 390.829 287.673 50.730 52.426
Més de 500.000 419.929 328.979 33.757 57.193
TOTAL 3.147.062 1.986.896 655.137 505.029

Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcié social
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Encara que la proporcié d’habitatges no principals
és inferior als municipis més grans de la Comuni-
tat Valenciana, es manté per damunt del 20 %, fins
i tot a la ciutat de Valéncia.

Es, principalment, la proporcié d’habitatges prin-
cipals i secundaris la que varia en funcié de la
grandaria del municipi. Com a regla general, la
proporcié d’habitatges principals és més reduida
als municipis xicotets, i més alta als municipis
grans. La proporcié d’habitatges secundaris se-
gueix la pauta inversa. La proporcié d’habitatges
buits en les dades del cens de 2011 depén, en un
grau inferior, de la grandaria del municipi. Arriba al
maxim en municipis de grandaria mitjana, de 500
a 50.000 habitants, i al minim, en municipis més
grans i més xicotets.

Atenent l'important nombre d’'habitatges deso-
cupats i infrautilitzats a la Comunitat Valenciana,
que superen el 20 % del total d’habitatges, fins i
tot als grans municipis, es pot considerar que el
nombre d’habitatges existents hauria de permetre
donar resposta a les necessitats habitacionals de
la poblacié.

Des de la perspectiva de I'habitatge considerat com

un bé d’us, les dificultats habitacionals de la

ciutadania valenciana no es deuen a una falta de recursos,

sinod a una redistribucio6 deficient.

Grafic 37. Tipus d'Us d’habitatge segons la grandaria del municipi
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2.2.2.2. El régim de tinenga

El regim de tinenga —propietat, lloguer o cessiéo— és
un factor important que cal tindre en compte tant
en relacié amb el risc d’exclusié residencial, més alt
en el cas de les persones en regim de lloguer, com
guan s'examina la capacitat del mercat residencial
de donar resposta a una demanda flexible.

A la Comunitat Valenciana, igual que al conjunt de
I'Estat espanyol, una amplia majoria de llars ocupen
I'habitatge en regim de propietat, i només una mi-
noria reduida resideix en un habitatge llogat o cedit.
No obstant aix0, I'estimacio exacta de la proporcié
de llars per regim de tinenga no és facil, com ho
evidencien les disparitats de dades entre les fonts.
Aixi, la proporcié de llars propietaries de I'habitatge
principal varia entre el 75 % i el 80 % segons la font.

Les principals fonts que ofereixen dades sobre el
regim de tinenca de les llars a la Comunitat Valenci-
ana son les segiients:

= Enquesta de condicions de vida (ECV), INE
= Cens de poblacié i habitatges, INE
= Enquesta continua de llars (ECL), INE

= Estudi de les necessitats i demanda d’habitat-
ge (ENDH), de la Generalitat Valenciana

Segons la font considerada, no només varien les
proporcions exactes de llars per régim de tinenga,

sin6 que hi ha també disparitat en la definicié del
que es considera tinenca en lloguer i el que és ces-
sié. La principal diferéncia rau en la classificacio
de les llars que paguen alguna renda per I'habitat-
ge, perd per davall del que seria un lloguer a preu
de mercat. ECV i ENDH comparteixen les mateixes
categories d’analisi, que diferencien lloguer a
preus de mercat, lloguer a preu inferior al mercat
i cessio gratuita. Aquesta categoritzacio és la que
utilitza també Eurostat. Les categories de I'ECL,
igual que el cens separen, d'una banda, el lloguer i,
d‘altra banda, la cessi6 gratuita o a baix preu.

Per a fer possible la comparacié de dades de les
diverses fonts, s’ha equiparat la categoria “lloguer”
de I'ECL a la categoria “lloguer a preus de mercat”
de 'ECV i 'ENDH. D’altra banda, s’ha equiparat la
“cessid gratuita o a baix preu” de I'ECL i la suma
de “lloguer a preus inferiors al mercat” i “cessié
gratuita” de 'ECV i 'ENDH. El resultat de la compa-
racié es presenta en el grafic segiient.

Analisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funcio social

Grafic 38. Distribucio per tipus de propietat
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Fonts: Enquesta de condicions de vida (INE), Enquesta continua
de llars (INE), Estudi de les necessitats i demanda d’habitatge.
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En comparar les dades de les tres enquestes que
ofereixen dades actualitzades, s’hi aprecia que
cada una té un punt en comud amb les altres i un
punt en el qual es diferencia:

= Taxa de propietat: semblanga entre ECV i
ENDH, taxa més alta de 'ECL

= Taxa de lloguer: semblanga entre ECL i ECV,
taxa més alta de 'ENDH

= Taxa de cessi6 gratuita o a baix preu: sem-
blanca entre I'ECL i 'ENDH, taxa més alta de
I'ECV

Per a examinar I'evolucié del régim de tinenga se-
gons les diferents fonts, es considera, a continu-
acio, exclusivament la taxa de propietat que té la
definicié més uniforme entre els estudis.

Encara que s’hi observen discrepancies importants
pel que fa a la taxa de propietat entre les diferents
fonts, s'observa en totes les enquestes un descens
de la taxa de propietat durant I'iltima década. En
particular, I'Estudi de les necessitats i demanda
d’habitatge permet observar una disminucio pro-
gressiva del percentatge de llars que viuen en un
habitatge en propietat a partir de 2007, en coherén-
cia amb l'inici de la crisi immobiliaria i economica,
marcada per un rapid empitjorament de la situacié
economica i la disminucié del nombre d'operacions
de compravenda i constitucions d’'hipoteca.

No obstant aixd, les Ultimes dades de I'Enques-
ta continua de llars apunten un possible canvi de
tendeéncia. Un canvi de tendéncia que seria cohe-
rent, d'una banda, amb la recuperacié gradual del
mercat de compravenda d’habitatges i la millora
de I'accessibilitat als préstecs hipotecaris i, d'altra
banda, amb la falta d'oferta accessible en el mer-
cat de lloguer. Si es confirma aquesta tendencia,
es corroboraria la hipotesi que el creixement de la
proporci6 de llars inquilines no es correspon amb
un canvi estructural, sinéd amb una variacié deguda
a la situacio conjuntural.

Grafic 39. Evolucid de la taxa de propietat segons diverses fonts
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2.2.3. Analisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: I'estat de conservacio del parc d’habitatges principals

L'estat de conservacié d'un 103
habitatge és un element

essencial pel que faala

garantia del dret a un

habitatge. Per aquesta rao,

es presenten a continuacio

dades sobre I'antiguitat dels
habitatges, aixi com

els resultats del modul de
I’ENDH que té en compte la
qualitat dels habitatges.
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2.2.3.1. Antiguitat

L'antiguitat és un indicador important de I'estat del
parc: no permet preveure |'estat d'un habitatge en
particular, pero permet fer estimacions genériques
sobre I'estat del parc en conjunt.

Segons les dades del cens de 2011, a la Comunitat
Valenciana, en 2011, hi havia un total de 3.147.062
habitatges.3”

Entre 196111980, es van construirmés d’1.100.000
d’habitatges, un ter¢ del total. Els 449.173 habi-
tatges construits entre 1961 i 1970, un 15 % del
total, hauran assolit una antiguitat de 50 anys en
aquesta década. Posteriorment, entre 2021 i 2030,
677.041 habitatges, un 22,3 % del total, arribaran a
50 anys d'antiguitat.

37. A causa de l'activitat constructiva reduida entre 201112018,
el nombre total d’habitatges i la seua distribucié per decades
de construcci¢ deu haver variat poc, de manera que es poden
utilitzar aquestes dades com a aproximacio a la situacio actual.
Per a un 3 % dels habitatges, no consta la data de construccio.

Al llarg d’aquesta decada, un terg del total del parc d’habitatges
arribara als 50 anys d’antiguitat i, durant les dues segiients, més

de la meitat.

Grafic 40. Habitatges per periode de construccid
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2.2.3.2. Estat de conservacio dels habitatges a la Comunitat Valenciana

Filtracions d'aigua

El 17 % de les llars ha tingut problemes de filtra-
cio d'aigua, goteres o humitats als habitatges. En
I'"1,4 % dels casos, ocorre sovint.

Grafic 41. Problemes de filtracié d'aigua, goteres o humitats
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Font: ENDH 2017.

L'aparici6 de taques d’humitat és un problema que
afecta el 9,3 % dels habitatges principals, en el
0,8 %, amb freqgiiéencia.

Grafic 42. Problemes d'aparicié de taques d’humitat
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Clivelles i fissures

El 24 % de les llars ha observat clivelles o fissures
en I'habitatge o I'edifici. En la majoria dels casos, es
tracta de poques o no els donen importancia. No
obstant aix0, un 0,9 % declara haver observat clive-
lles importants o nombroses.

Grafic 43. Existéncia de clivelles o fissures a I'habitatge o I'edifici
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Font: ENDH 2017.
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Estat de conservacié
En habitatges unifamiliars:

De manera global, I'estat dels diferents elements
als habitatges unifamiliars és bo en el 70-80 %
dels casos, i bo o acceptable en el 93-98 % dels
casos, segons el tipus d'element. Els elements que
es troben més sovint en un estat deficient o dolent
son les finestres (6,3 %), la fagana (3,8 %), la teu-
lada o terrat (2,7 %) i els banys i lavabos (2,7 %).

En edificis plurifamiliars:

Lestat dels diferents elements dels habitatges si-
tuats en edificis plurifamiliars és bo en el 68-79 %
dels casos, i bo o acceptable en el 91-97 % dels
casos, segons el tipus d’element.

Igual que en habitatges unifamiliars, perd en un
grau superior, els elements que es troben més
sovint en un estat deficient o dolent sén les fines-
tres (8,9 %), la fagana (6,4 %), la teulada o el ter-
rat (5,3 %), i els banys i lavabos (4,5 %). A aquesta
llista, es poden afegir les instal-lacions comunes
d’electricitat (4,4 %) i 'estructura de I'edifici, consi-
derada com a deficient o dolenta pel 3,8 % de les
llars que resideixen en edificis plurifamiliars.

Grafic 44. Estat de conservacié en habitatges unifamiliars, aillats i aparellats (% de llars)
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Grafic 45. Estat de conservacio dels habitatges i elements comuns en edifici plurifamiliars (% de llars)
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Lestat de conservacié segons els ingressos de la
llar i el regim de tinenca

L'analisi de l'estat de conservacio dels habitatges
en edificis plurifamiliars segons el nivell d’ingres-
sos permet visibilitzar la relacié entre els ingres-
sos de la llar i I'estat de I'habitatge. En efecte, els
habitatges de les llars amb menys ingressos es
troben, més sovint, en un estat deficient o dolent,
en tots els aspectes examinats, que inclouen tant
els elements privatius de I'habitatge com els ele-
ments comuns de I'edifici.

38. Ingressos calculats en multiples de I'lPREM per unitat de
consum (UC). La UC és una unitat abstracta destinada a millorar
la comparacié de dades de llars de diferents grandaries. Una llar
unipersonal correspon a una unitat de consum. Cada membre
addicional de la llar suma 0,5 unitats de consum més si és
major de 14 anys, i 0,3 fins als 14 anys. D'aquesta manera, una
llar amb ingressos d'1 IPREM per UC pot ser, per exemple, una
llar unipersonal amb ingressos d'1 IPREM, una parella amb
ingressos d'1,5 IPREM o una parella amb una filla major de 14
anys i ingressos de 2 IPREM. Vegeu la semblanca del calcul del
limit d'ingressos segons l'art. 2 de la Llei per la funcié social de
I'habitatge.

Analisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: I'estat de conservacié del parc d’habitatges principals

Grafic 46. Percentatge de llars amb elements de I'habitatge i 'edifici en estat deficient o dolent, segons els ingressos de la llar (en IPREM per UC38)
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Grafic 47. Percentatge de llars amb elements de I'habitatge i I'edifici en estat deficient o dolent, segons el regim de tinenga
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D’altra banda, I'examen de l'estat dels habitat-
ges en un edifici plurifamiliar segons el régim de
tinenga permet valorar la necessitat de politiques
especifiques destinades a millorar la qualitat dels
habitatges de les llars inquilines. Segons l'avalu-
acié de les llars, tots els elements privatius dels
habitatges examinats es troben en un estat defici-
ent o dolent amb una freqiiéncia molt superior als
habitatges llogats, en comparacié amb els habitat-
ges propietat de la llar. Aquests resultats cobren
un significat especial si es contrasten amb l'estat
dels elements comuns de I'edifici, la valoracié del
qual per part de llars propietaries i inquilines és
molt semblant.3°

39. El fet que les diferencies de valoracié sobserven només

pel que fa als elements privatius de I'habitatge, pero no dels
elements comuns de l'edifici, porta a descartar per improbable la
hipotesi que les diferencies observades es deuen a uns criteris
de valoraci diferents entre llars propietaries i inquilines (en
aquest cas, que les llars inquilines fan una valoracié més critica).
Per aquesta rad, se suposa que les diferéncies observades en les
valoracions que fan els dos col-lectius de I'estat dels habitatges
es deu a una diferencia efectiva en I'estat d'aquests habitatges.



El pitjor estat dels habitatges llogats esta vinculat,
sens dubte, al repte particular que representa el
manteniment d'aquests habitatges, que implica un
acord entre dues parts amb interessos divergents.
Les llars inquilines no tenen cap incentiu per a in-
vertir en un habitatge que no sap si en podra fer Us
a partir dels tres anys fixats pel contracte. A més,
una millora de I'habitatge podria perjudicar-los,
perqué podria justificar un augment del lloguer.
La propietaria o el propietari, al seu torn, no té

Analisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: I'estat de conservacié del parc d’habitatges principals

cap altre incentiu més que mantindre I'habitatge
en un estat prou acceptable per a poder llogar-lo.
Per aix0, en molts casos, la inversié en 'habitatge
llogat sera la minima, per a poder maximitzar-ne el
benefici. En aquest sentit, quasi no hi ha incentius
per a inversions en reformes que pesaran poc en el
moment de buscar inquili o inquilina i negociar el
preu, encara que millorarien de manera indubtable
la qualitat de vida de les llars inquilines com, per
exemple, I'aillament acustic o termic.

A la Comunitat Valenciana, hi ha un nombre significatiu

d’habitatges principals amb carencies de qualitat que afecten

aspectes essencials de I'’habitabilitat dels habitatges.

Aquesta situacio es presenta més sovint en les llars

amb baixos ingressos, aixi com en les llars en lloguer.

Aquest ultim col-lectiu presenta un repte particular per a

I’Administracié per la dificultat d’'incentivar el manteniment

a través de les mesures més freqiients.

A més, aquesta disjuntiva d’interessos compromet
igualment l'eficacia de les mesures habituals per
a fomentar la rehabilitacié des de I'’Administracid,
és a dir, les diverses convocatories d'ajudes. Per
les raons exposades, aquestes ajudes dificilment
poden funcionar com a incentiu per a I'adequacié
o la rehabilitacié dels habitatges en lloguer que el
necessitarien. Com a dificultat afegida, sovint, no-
més el propietari o la propietaria pot demanar les
ajudes, i el seu acord és necessari per a escometre
qualsevol reforma.
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2.2.3.3. Preséncia de molésties
Per soroll

Un 24,2 % de les llars de la Comunitat Valenciana
pateix molésties per sorolls, segons les dades de
I'ENDH. En el 3,3 % dels casos, el nivell de moléstia
és alt. Aixi mateix, la meitat de les llars que patei-
xen molesties per soroll afirma que es produeixen
tant de dia com de nit.

Grafic 48. Molésties per soroll i horari en el qual es produeix

6,9 %
33 %

14,0 %

758 %

Dia i nit
52,7 %

ONo

Si, alguna moléstia

O Si, bastant moléstia

O Si, molta moléstia

Font: ENDH 2017.

Les dues causes principals de les molésties per
soroll sén, amb diferéncia, el veinat, aixi com el
transit.

Grafic 49. Origen del soroll molest
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Activitat industrial (fabriques...), comergos...
Animals

Sorolls ambientals (falles, festivals, fires)
Centre cultural / col-legi / ludoteca
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Habitatge turistic, lloguer curt (veus, musica...)
Altres fonts de soroll

Fonts sense identificar

47,
44
12,9
9,1
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34
28
24
1,8
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038
0,7
03
93
24 Font: ENDH 2017.



Per olors

Un 13,3 % de les llars pateix algun tipus de moléstia
per olors. En la gran majoria, es tracta d'una molés-
tia ocasional. No obstant aix0, un 0,9 % de les llars
pateix moltes molésties per aquesta causa.

Grafic 50. Molésties per olors
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Font: ENDH 2017.
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En la gran majoria dels casos, la moléstia es deu a
una olor de clavegueram a I'habitatge, que afecta
prop de 3 de cada 4 llars que pateixen alguna mo-
lestia per olors.

Grafic 51. Origen de les males olors

Olor de clavegueram a I'habitatge

Olors daltres habitatges/restaurants

Altres fonts 11,7
Pol-lucié (transit) 4,5
Olors per activitat industrial, fabriques 41
Animals 1,8
Fem / contenidors de fem 1,8

Adobs / camp 1,3
Humitats 03

Fonts sense identificar 2,8

El transit quasi no es considera font de molestia
per olors, resultat que contrasta amb la freqiiéncia
amb la qual es percep com a font de moléstia per
soroll.

713

17,8

Font: ENDH 2017.
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Per falta de llum natural

Un 12,3 % de les llars pateix falta de llum natural a
I'habitatge. No obstant aixo, només I'1,3 % consi-
dera que pateix una falta de llum important.

Grafic 52. Preséncia de llum natural a I'habitatge

Falta important de llum natural, pis molt fosc 1,3
Falta un poc de llum natural, pis de vegades fosc 11
Bastant llum natural 46

Molta llum natural 41,6

Font: ENDH 2017.




2.2.3.4. La demanda de rehabilitacio

Pel que fa a la situacié particular de les llars in-
quilines quant a la rehabilitacio, que s’ha exposat
anteriorment, es limita I'analisi seglient a les llars
en propietat que tenen previst invertir en la rehabi-
litacié de 'habitatge.

En 2017, un 3,9 % del total de les llars propietaries
d’'un habitatge en un edifici plurifamiliar manifes-
ta la necessitat o la intencié de finangar algun ti-
pus de rehabilitacié. En I'anterior ENDH, de 2011,
aquest percentatge es va situar en el 5,4 %, i en el
6,7 %, en 2009.

Un altre 5,3 % de les llars propietaries manifesta la
necessitat o la intencié de financgar la rehabilitacio
de les parts comunes de l'edifici plurifamiliar, en
comparacié d'un 6,5 % en 2011, iun 6,2 % en 2009.

El percentatge de llars propietaries que manifes-
ten la necessitat de rehabilitacido d'un habitatge
unifamiliar descendeix fins al 2,1 %, des del 5,2 % a
que va arribar en 2009.

Analisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: I'estat de conservacié del parc d’habitatges principals

Si es comparen aquests resultats amb el nombre
de llars que han assenyalat alguna deficiéncia en
I'estat de conservacié de I'habitatge, el nombre de
llars que manifesta la intencié o la necessitat de
rehabilitar I'habitatge durant els proxims 4 anys
sembla reduit. Per aix0, és important assenyalar
que la demanda de rehabilitacié i la necessitat
de rehabilitacié no coincideixen més que parcial-
ment. D’'una banda, hi pot haver demanda sense
que hi haja necessitat. D'altra banda, hi pot haver
necessitat de rehabilitacié sense que la llar mani-
feste demanda.

Taula 7. Demanda de rehabilitacié potencial per part de llars propietaries
de I'habitatge (% sobre total de llars propietaries)

2009 2011 2017
Habi.tatge.§ en edifici 67 54 39
multifamiliar
Parts comunes en
edifici multifamiliar 62 65 53
Ha.bltat.g‘e / edifici 52 35 21
unifamiliar

Font: ENDH.

Lexamen de les dades empiriques confirma que
no es pot equiparar la demanda de rehabilitacio i
I'estat de conservacio deficient. Només un 30 % de
les llars que viuen en un edifici plurifamiliar i han
declarat que l'estat del seu habitatge és deficient
o dolent van manifestar demanda de rehabilitacié.
Un altre 32 % ha manifestat demanda de canvi
d’habitatge, mentre que un 38 % d'aquestes llars
no ha manifestat cap tipus de demanda.

Taula 8. Habitatges en edifici plurifamiliar en estat deficient/dolent i tipus
de demanda

Estat general de
I'habitatge: deficient/dolent

Demanda de rehabilitacio 29,7 %

Sense demanda de rehabilitacio,

perd demanda de canvi 321 %

Sense demanda de .

rehabilitacié ni de canvi 382 %
TOTAL 100,0 %

Font: ENDH 2017.
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S’observa un descens general
de la demanda de rehabilitacio
per part de les llars de la
Comunitat Valenciana des

de 2009. No obstant aixo,

una part important de les

llars I’habitatge de les quals
presenta carencies de qualitat
no manifesta demanda de
rehabilitacio ni demanda de

canvi d’habitatge.
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2.2.4. Analisi de I'adequacié qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones

La llar tipica de la Comunitat Valenciana té entre
1 membre i 4 membres, amb una mitjana de 2,5.
Els habitatges no reflecteixen aquesta diversitat
de grandaries: la gran majoria té 3 dormitoris i una
grandaria al voltant dels 90 metres quadrats.

L'avantatge d'apostar per aquestes dimensions
d’habitatge és que la grandaria és suficient per a
més del 90 % de les llars. Aixi mateix, assegura
que una llar es pot mantindre a I'habitatge durant
tota la vida, des de la compra per part d'una per-
sona jove o parella que passa, si escau, per una
familia d'un xiquet o dos xiquets o xiquetes, fins
a la jubilacié.

Grafic 53. Grandaria de les llars i els habitatges a la Comunitat Valenciana
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— Superficie Font: ENDH 2017.

No obstant aixd, d'una banda, aquesta grandaria
dificulta lI'accés a llars o persones que, per qual-
sevol rad, voldrien un habitatge més xicotet. Cal
tindre en compte que el preu d'un habitatge esta
estretament relacionat amb la grandaria, de ma-
nera que la compra d’'un habitatge massa gran
implica una despesa innecessaria, no només en
el moment de la compra, siné també pel cost del
manteniment.

D'altra banda, aquesta grandaria tipus dels habi-
tatges fa que la majoria dels habitatges estiguen
necessariament infrautilitzats. De mitjana, les llars
de la Comunitat Valenciana tenen 1,2 dormitoris i
41 m? de superficie Gtil per persona. No obstant
aixo, a les llars unipersonals, aquestes dades es
disparen: tenen, de mitjana, 2,8 dormitoris i una
superficie de 93,2 m? per a una persona.

Per a solucionar aquesta situacio, cal generar una
oferta adaptada al nombre creixent de llars xico-
tetes i persones que viuen soles. En particular, les
llars formades per una persona major o dues gua-
nyarien amb una oferta d’habitatges amb menys
superficie, perd adaptada i amb serveis associats
que permeten mantindre 'autonomia durant més
temps.

Taula 9. Dades mitjanes de les llars i els habitatges principals

Nre. mitja de persones per llar: 2,5 persones

Edat mitjana de la persona de referéncia: 55 anys
Superficie mitjana de I'habitatge: 102,4 m?
Nombre mitja de dormitoris: 3,0 dorm.
Superficie mitjana per persona: 41,1 m?
Nre. mitja de dormitoris per persona: 1,2 dorm.

Font: ENDH 2017.

Malgrat que la grandaria més
comuna dels habitatges tinga
I'avantatge de poder acomodar
totes les llars, és una soluci6
de maxims que no resulta
adaptada a llars xicotetes,

tant pel cost d’adquisicié i
manteniment més elevat, com
per la infrautilitzacié d’espai

residencial que implica.
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Quasi una quarta part de les llars en edificis de 3
pisos 0 més (el 23,8 %) declara que I'edifici no té
un ascensor.

L'abséncia d’'un ascensor s'observa amb una fre-
quéncia relativa en habitatges de fins a 5 pisos (6
altures sobre rasant), i es torna quasi inexistent en
edificis de més de 6 pisos.

De les llars que tenen un membre amb mobilitat
reduida o major de 65 anys, només el 35,4 % tenen
un habitatge adaptat a les seues necessitats.

Grafic 55. Habitatges principals en edificis de més de tres plantes, amb ascensor i sense

18,70 %

16,20 %
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7,30 %
6,30 %

10,90 %
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Font: ENDH 2017.

Grafic 54. Disponibilitat d'ascensor

Font: ENDH 2017.

Grafic 56. Adaptacio de I'habitatge a una persona amb mobilitat reduida o
major de 65 anys

64,6 % 354 %

Font: ENDH 20177.



2.2.4.3. Nivell de satisfaccié
Satisfaccio amb I'habitatge

El nivell de satisfaccié de les llars valencianes amb
el seu habitatge és molt elevat. En una escala del
0 al 10, en qué 0 significa gens satisfet i 10, que la
persona es considera completament satisfeta amb
el seu habitatge, la nota mitjana és un 8,6.

El 88,5 % dels habitatges obtenen una valoracio
“excel-lent” o “notable” (el 49,4 %, 9 0 10 punts en
I'escala, i el 39,1 %, 7-8 punts). Un 5,8 % de les llars
estima la satisfaccié amb el seu habitatge enca-
ra com a “bona” (6 punts). Només un 3,1 % de les
llars consideren la satisfaccié amb el seu habitat-

Grafic 57. Satisfaccié amb I'habitatge i I'entorn
@ El seu habitatge
® Els veins

El barri

Font: ENDH 2017.

Analisi de I'adequacié qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones

ge només com a “suficient” (5 punts en l'escala).
Finalment, un mer 2,6 % dels habitatges suspenen
(menys de 5 punts).

LEnquesta de qualitat de vida va incloure aquesta
mateixa pregunta en 2013 en un modul addicional
sobre benestar. En aquesta enquesta, la satisfaccio
global mitjana amb I'habitatge de les persones ma-
jors de 16 anys es va situar en 7,5 punts a la Comu-
nitat Valenciana, molt prop de la mitjana nacional
(7,3 punts). El 6,2 % de les persones qualificaven la
satisfaccié amb el seu habitatge entre 0 punts i 4.

157 %
124 %
57% 5% &%
%
31% 3.9
% 9 % 13% 1,0% 9
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Encara que les dades d'aquestes dues enquestes
no es poden comparar amb exactitud,*® s’'hi apre-
cia un augment probable de la satisfaccié amb
I'habitatge entre 2013 i 2017. Aquesta evolucié
resultaria coherent amb la disminucié del nombre
de llars que manifesten la necessitat o la intencio
de canviar d’habitatge, que s'observa entre 'TENDH
de 2011 i el de 2017.

Com que l'activitat disminuida del sector de la
construccio i la rehabilitacié entre 2013 i 2017
no permet suposar que hi haguera una millora
real dels habitatges principals, es tracta, proba-
blement, d'una millora en la valoracié que fan les
llars del seu habitatge. Es pot pensar que, com a
consequiéncia de la llarga crisi econdmica, les llars
donen menys importancia als possibles defectes
dels seus habitatges o es mostren més satisfetes
pel mer fet de tindre un habitatge.

40. D'una banda, la unitat d’analisi és la llar en 'ENDH i la persona
en 'Enquesta de qualitat de vida; no obstant aix, la variacio de
les respostes per grandaria de la llar en 'ENDH és molt limitada,

i aix0 deixa suposar que una analisi per persones haguera oferit
un resultat molt semblant. D'altra banda, la resposta a una
mateixa pregunta pot variar segons el context en quée s'inclou i,
en aquest cas, es tracta de dos qgiiestionaris molt diferents.




Satisfaccio amb I'entorn

El nivell de satisfaccié amb el veinat i el barri se-
gueix de prop la satisfaccié manifestada amb I'ha-
bitatge, com es pot veure en el grafic anterior.

En relacié amb la disponibilitat de serveis i espais
publics, hi ha, igualment, un alt nivell de satisfac-
cio. El 84,1 % de les llars no hi troba a faltar cap
servei o espai public.

Analisi de I'adequacié qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones

Els serveis que més sovint es troben a faltar son
els equipaments comercials, seguits de lluny pels
espais verds i els equipaments sanitaris i culturals.

Finalment, la gran majoria de les llars de la Comu-
nitat Valenciana percep el seu barri com segur.
Només un 8,6 % hi perceben problemes de delin-
gliencia o de falta de seguretat.

Grafic 59. Falta de serveis i espais publics (en % de les llars que hi troben a faltar algun servei)
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Font: ENDH 20177.

Grafic 58. Falta de serveis i espais publics

159 %

41%

Font: ENDH 2017.

Grafic 60. Seguretat del barri

8,6 %

91,4 %

Font: ENDH 2017.
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2.2.4.4. La cuina: (in)visibilitzacié de I'activitat domeéstica

Per a aconseguir un repartiment més equitatiu de
les faenes de casa entre dones i homes, un primer
pas sera, sens dubte, conscienciar tots els mem-
bres de les llars del temps i I'esforg que represen-
ten aquestes tasques. Aquesta conscienciacid
dificilment es pot aconseguir si les tasques es fan
en un espai allunyat i aillat dels principals espais
de socialitzacio de I'habitatge, la qual cosa permet
que les tasques es desenvolupen sense que els
altres membres de la unitat familiar ho noten. En
el cas concret de la cuina, seria el cas de la prepa-
racié del menjar en una cuina independent i allu-
nyada del sal6 i el menjador. La resta de membres
no veuen ni senten el treball que implica, mentre
la persona encarregada d'aquest treball, en la gran
majoria dels casos la dona, es troba aillada res-
pecte de la llar.

Per a disposar de dades sobre la freqiiéncia
d’aquesta situaci6 als habitatges principals de la
Comunitat Valenciana, s’ha introduit aquesta te-
matica en I'Gltima onada de 'Enquesta de necessi-
tats i demanda d’habitatge, de 2017.

Encara que, a poc a poc, nous models de cuina
s'introdueixen als habitatges, les dades confirmen
que el model de cuina ampliament majoritaria con-
tinua sent la cuina situada en un espai tancat i no
comunicada directament amb els principals es-
pais de socialitzacio, el menjador o el sald. Aquest
model de cuina es troba present en el 86,7 % dels

habitatges principals de la Comunitat Valenciana.
Una cuina tancada, perd comunicada directament
amb el menjador o salé —per exemple, a través
d’una porta comuna o un passaplats—, es dona en
el 6,3 % dels habitatges. El model de cuina ober-
ta, és a dir, una cuina que forma un espai comu
amb el menjador o sal6 com una cuina americana
0 una cuina completament oberta, es troba en el
6,7 % dels habitatges principals.

Cal esmentar que el 0,3 % dels habitatges no te-
nen cuina. El 0,2 % encara té alguna instal-lacio6 per
a cuinar, amb pila i aigua corrent, mentre que el
0,1 % dels habitatges principals no tenen les ins-
tal-lacions minimes per a cuinar.

D’altra banda, la cuina, encara que no es trobe co-
municada amb el salé o el menjador, es pot trans-
formar en un espai de socialitzacio si és prou am-
plia per a acollir comodament una taula gran en
qué es pot desenvolupar la vida de la llar.4’

Per aixo, s’han diferenciat diversos tipus de cuina
tancada independent, en funcié de I'espai funcio-
nal que ofereixen:

= La cuina molt xicoteta, de menys de 4 m? on
dificilment cap més d’una persona, no permet
ni tan sols compartir les tasques de la cuina
entre dues persones.

= La cuina de xicoteta a mitjana, de més de
4 m2, on no cap ni una taula de dimensions
reduides, perd ofereix almenys la possibilitat
de compartir les tasques.

= La cuina de grandaria mitjana, és a dir on cap
una taula xicoteta per a 1-2 persones, perme-
tra almenys la presencia ocasional d’altres
persones, per exemple, per a prendre el des-
dejuni o fer els deures els xiquets o xiquetes
i ofereix, per tant, una possibilitat limitada a
la visibilitzacio de les tasques vinculades a la
cuina. Aquest és el model més comu de cuina
tancada.

= |, finalment, la cuina suficientment gran per
a col-locar comodament una taula, que per-
met funcionar com un espai de socialitzacié.
Aproximadament la quarta part dels habitat-
ges tenen aquest tipus de cuina.

41. Es el concepte de Wohnkiiche (cuina habitable) alemany, que
es considera en aquest pais com un valor afegit en un habitatge.



D’acord amb les dades de I'ENDH, la quarta part
dels habitatges principals de la Comunitat Valen-
ciana (el 25,1 %) no ofereixen possibilitats de visi-
bilitzacio del treball de la cuina perque esta aillada
dels espais principals de socialitzacio i és massa
xicoteta per a permetre la col-locacié d'una taula.

El cas més habitual, present en el 37,3 % dels habi-
tatges principals, és la cuina tancada i aillada, pero
que podria permetre una visibilitzacio limitada del
treball de cuina amb la col-locacio i I'is d’una taula
Xicoteta.

Només en un poc més de la tercera part dels ha-
bitatges principals, la distribucié de I'habitatge
facilita la visibilitzacié de les tasques de la cuina,
perque comunica directament amb un espai de so-
cialitzacié (6,3 %), forma part d’'un espai de socia-
litzacio (6,7 %) o pot ser un espai de socialitzacid
per les grans dimensions (24,3 %).

Analisi de I'adequacié qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones

Taula 10. Tipus d'espais de cuina segons la ubicaci6 a I'habitatge i la grandaria

Tipus d'espais de cuina

Cuina tancada independent
(no comunicada directament amb el menjador o el sald)

Molt xicoteta (menys de 4 m?,
dificilment hi cap més d’'una persona)

De xicoteta a mitjana (més de 4 m?,
perod no hi cap una taula on menjar)

Mitjana (hi cap una taula
xicoteta per a 1-2 persones)

Gran (hi cap comodament una taula)

SUBTOTAL

Cuina tancada comunicada directament amb el menjador o el sal6 (a través de porta comuna, passaplats...)

Cuina oberta (forma un espai comud amb el menjador o el sald) (cuina americana, cuina completament oberta...)

Sense cuina

Unicament un terc dels habitatges principals a la

Comunitat Valenciana afavoreix la visibilitat de les

tasques domestiques associades a la cuina.

Sense cuina, pero té alguna instal-lacié
per a cuinar (amb pila i aigua corrent)

Sense instal-lacié per a cuinar

TOTAL

Llars (%)

55%

19,6 %

373 %

24,3 %

86,7 %

6,3 %

6,7 %

0,2 %

0,1 %

100,0 %

Font: ENDH 2017.
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2.2.4.5. Ladequacié de I'habitatge a les necessitats en les diferents etapes del cicle vital

Per a acostar-se a I'adequacié de I'habitatge a les
necessitats en les diferents etapes del cicle vital,
s’han analitzat el nombre de membres de la llar, la
grandaria de I'habitatge i el nombre de dormitoris
en funcié de I'edat de la persona de referéncia de
la llar*? i el tipus de llar.

Les llars més joves (16-34 anys) tenen, de mitja-
na, 2,5 membres. Tot i que els habitatges sén més
xicotets, tenen una superficie per persona més
gran que les llars de 35 anys a 49 anys. Aquestes
ultimes tenen la maxima grandaria de la llar i una
superficie per persona més reduida.

Taula 11. Grandaria de la llar i I'habitatge per grups d’edat

Les llars de 50 anys a 64 anys tenen una grandaria
mitjana un poc més gran que les llars més joves,
pero tenen uns habitatges més grans, encara que
la superficie per persona no és molt superior i el
nombre de dormitoris per persona és identic.

Les llars de grup d’edat de més de 64 anys son
sensiblement més xicotetes, perd tenen uns habi-
tatges d'una grandaria i un nombre de dormitoris
semblant a la mitjana. Per tant, en aquest grup, es
dispara la superficie per persona, igual que el nom-
bre de dormitoris per persona.

Percentatge Nre. mitja de

Edat persona del total de persones per Superficie mitjana  Nre. mitja de Superficie per  Dormitoris per
de referéncia llars llar de I'habitatge (m2)  dormitoris persona (m?) persona

16 a 34 anys 10,8 % 2,5 92,5 2,8 36,9 11

35a 49 anys 282 % 31 103,7 3,0 33,6 1,0

50 a 64 anys 29,3 % 2,7 104,9 31 38,6 11

Més de 64 anys 31,6 % 18 102,3 3,0 58,4 1,7
TOTAL 100,0 % 2,5 102,4 3,0 41,1 1,2

Font: ENDH 2017.

42. Per a classificar les llars per edats, s'utilitza com a referencia
I'edat de la persona responsable de I'habitatge, és a dir, la
persona de la llar el nom de la qual apareix en I'escriptura de
propietat o en el contracte de lloguer o, si no n'hi ha, a qui s'ha
cedit I'habitatge. Si hi ha diverses persones responsables de
I'habitatge, es considera persona de referéncia la de més edat.



L'analisi de la grandaria dels habitatges segons
el tipus de la llar ofereix un punt de vista comple-
mentari. Si s’exceptua el cas particular de les llars
que conviuen amb altres persones, sén les llars
compostes per una parella amb fills o filles les que
tenen alhora els habitatges de més superficie i la
superficie per persona més reduida.

Taula 12. Grandaria de I'habitatge i edat mitjana de la llar, per tipus de llar

Tipus de llar

Llar unipersonal

Llar monoparental

Parella amb filles/fills que convisquen a la llar
Parella sense filles/fills que convisquen a la llar
Nucli monoparental i altres persones

Parella amb filles/fills i altres persones

Parella sense filles/fills i altres persones
Diverses persones sense conjuge ni filles/fills

TOTAL

Analisi de I'adequacié qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones

Les llars que tenen més espai per persona son les
llars unipersonals, seguides per les parelles sense

fills.

Per cent del total
de llars

259 %
7.8 %
358 %
20,6 %
1.9 %
2,4 %
1,0 %
4,6 %

100,0 %

Edat mitjana

persona ref.
(anys)

64

55

48

59

58

54

62

45

55

Nre. mitja
persones per llar

1,0
2,5
3,6
2,0
3,7
49
34
2,6

2,5

Superficie
mitjana de
I'habitatge (m?)
93,2
97,6
110,5
99,6

121,1

116,2

Nre. mitja de

dormitoris

2,8

3,1

3,1

29

31

33

3,1

3,0

3,0

Superficie per
persona (m?)

93,2
39,3
30,8
49,8
32,6
238
32,8
36,1

a1,1

Dormitoris per
persona

2,8

1.2

0,9

1.4

08

0,7

0,9

1.2

1,2

Font: ENDH 2017.
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L’examen de la grandaria dels habitatges per grups
d’edat permet observar un salt entre les llars uni-
personals del grup de 35 anys a 49 anys i de 50
anys a 64 anys, i aquests Ultims habitatges tenen
unes dimensions més grans. En les llars formades
per parelles, la grandaria dels habitatges creix pro-
gressivament amb l'edat de les llars. En els dos
casos, no obstant aixo, es tracta d’'una variacio re-
duida de la grandaria segons l'edat de la llar, en la
mesura que fins i tot les llars més joves tenen ha-
bitatges d'una grandaria mitjana relativament gran.

Taula 13. Grandaria de 'habitatge per grups d’edat en llars unipersonals i llars formades per una parella

Llar unipersonal

Edat persona Superficie mitjana Nre. mitja de
de referéncia de I'habitatge (m?) dormitoris
16 a 34 anys 81,6 23
35a49 anys 80,9 2,6

50 a 64 anys 94,3 29

Més de 64 anys 97,3 2,9

Parella sense filles/fills a la llar

Superficie mitjana
de I'habitatge (m?)

93,7
95,8
979

103,5

Nre. mitja de
dormitoris

2,7
2,7
29

3,0

Font: ENDH 2017.

En linies generals,
independentment de I'edat
dels membres de la llar, a
la Comunitat Valenciana

es disposa d’habitatges
relativament grans.



2.2.5. Analisi de la capacitat de les llars i persones d’accedir a un habitatge

2.2.5.1. Persones sense habitatge
Sensellarisme

LINE fa una enquesta no periodica sobre persones
sense llar. Les Ultimes dades disponibles, de 2012,
xifren el nombre de persones sense llar a la Comu-
nitat Valenciana en 1.220 persones, el 5,3 % de les
22.938 persones sense llar censades al territori
espanyol. La franja d’edat majoritaria de les perso-
nes sense llar és entre 45 anys i 64 anys.

Una majoria de les persones sense sostre son ho-
mes. Les dones representen el 20,7 %.

Grafic 61. Persones sense llar a la Comunitat Valenciana, segons l'edat

524
466

8

18 anys a 29 30 anys a44 45 anys a 64 65 anys i més

Font: INE, Enquesta sobre les persones sense llar, 2072.

Cal assenyalar que l'estudi de I'INE es limita a
les persones sense llar d'un minim de 18 anys,
que acudeixen a centres d'allotjament o restau-
racié situats als municipis més grans de 20.000
habitants. Per tant, encara que el nombre es pot
acostar a la realitat, no reflecteix |a totalitat. Altres
fonts estimen el nombre total de persones sense
llar a Espanya per damunt de 30.000.43 Tot i aixi, en
la comparacio europea, la taxa de sensellarisme
espanyola és una de les més reduides i la taxa de
la Comunitat Valenciana es troba per davall de la
mitjana estatal.*4

Grafic 62. Persones sense llar a la Comunitat Valenciana, segons el sexe

Dones
253

Font: INE, Enquesta sobre les persones sense llar, 2072.

Analisi de la capacitat de les llars i persones d'accedir a un habitatge

Els treballs de diversos organismes sense anim de
lucre ofereixen dades complementaries. A Valén-
cia, 404 persones viuen al carrer de manera habi-
tual, segons les dades recollides durant I'accié Ho-
meless Meet Up, coordinada per la Fundacié RAIS
del 19 al 22 d'abril de 2016. A Alacant, 195 persones
viuen i dormen al carrer segons el Homeless Meet
Up del 21 al 25 de novembre de 2017.

43. LEstratégia nacional integral per a persones sense llar 2015-
2020 estima el nombre total de persones sense llar en unes
33.000 persones en 2015. Unes dades més actualitzades haurien
d'estar disponibles en breu, en la mesura que el 14-03-2018 la
Comissio de Sanitat i Serveis Socials del Senat va acordar la
creacio d'una ponencia d'estudi que analitze la situacio de les
persones sense llar a Espanya.

44. Busch-Geertsema, V.; Benjaminsen, L.; Filipovic Hrast, M. i
Pleace, N. (2014): Extent and Profile of Homelessness in European
Member States: A Statistical Update. Brusselles: FEANTSA.
European Observatory on Homelessness Comparative Research.

125

Analisi i diagnostic
Parc d'habitatges a la Comunitat Valenciana

LBH - CV



126

LBH-CV | Analisiidiagnostic

Parc d'habitatges a la Comunitat Valenciana

Analisi de la capacitat de les llars i persones d'accedir a un habitatge

Persones acollides a la llar dels seus pares o una
altra llar

Una de les raons de la taxa comparativament re-
duida de sensellarisme a la Comunitat Valencia-
na és, sens dubte, I'existencia de la xarxa familiar.
LENDH aporta algunes dades sobre aquest tema.

Un 8,9 % de les persones majors d'edat que resi-
deixen a la llar dels seus pares, aproximadament
unes 65.000 persones, ja havien accedit a un habi-
tatge propi, pero han tornat a la llar paterna perqué
no podien pagar-lo. D’aquesta manera, el 2,8 % de
les llars valencianes —un 10,9 % de les llars amb
fills o filles de més de 18 anys— han vist tornar a
la llar algun fill o filla ja emancipat o emancipada.

A aix0 cal afegir un 0,6 % de les llars valencianes
que acullen una persona diferent d'un fill o una fi-
lla, que va tindre habitatge propi i ha hagut de dei-
xar-lo perque no el podia pagar.

Un periode sense habitatge propi també va afectar
un nombre important de les persones actualment
responsables dels habitatges (propietat, lloguer o
cessid): un 11,5 % afirmen que hi va haver un mo-
ment des que es van emancipar en el qual no van
tindre habitatge propi perque no el podien pagar.

Risc d’'exclusio residencial

En aquest context, és important esmentar també
que un 0,4 % de les llars de la Comunitat Valenci-
ana, unes 7.600 llars segons les estimacions de
I'ENDH, consideren probable o segur que es vegen
obligades a abandonar el seu habitatge durant els
proxims 4 anys, encara que no tinguen intencio de
fer-ho. Més d’un terg d’aquestes llars viu en lloguer.

En un sentit ampliat al que
es quantifica habitualment,
el col-lectiu de persones
sense habitatge inclou el
sensellarisme i les persones
que no poden accedir a un
habitatge propi per diverses
causes, situacio que afecta
mes del 3 % de les llars a la

Comunitat Valenciana.




2.2.5.2. Assequibilitat de I'habitatge
El cost d'allotjar-se

L’any 2017, per al 15,2 % de les llars de la Comu-
nitat Valenciana, la despesa en habitatge —que
inclou, segons el cas, el lloguer o la hipoteca, des-
peses de comunitat, aigua, electricitat i gas, apar-
cament o traster, IBI, altres taxes municipals i I'as-
seguranga— suposava almenys el 40 % dels seus
ingressos segons les dades de 'lENDH.45

Lexamen de les dades segons el regim de tinen-
ca permet observar que, entre les llars inquilines,
més d’'un ter¢ paga més del 40 % per a allotjar-se,
mentre que, entre les llars propietaries del seu ha-
bitatge, aquesta situacié no afecta ni tan sols una
llar de cada deu i en les llars que viuen en un ha-
bitatge cedit gratuitament es tracta d’'una situacio
excepcional.

Grafic 63. Percentatge d'ingressos que dediquen les llars a 'allotjament, segons el regim de tinenga

77 %

67 %

7% 5% 14%

.. . .

Totes les llars En propietat

Fins al 25 %
@ Més del 25 %, fins al 40 %

® Més del 40 %

99 %

37 %

0% 2%

0% 1%

En lloguer En cessi6 gratuita

Font: ENDH 2017.

Analisi de la capacitat de les llars i persones d'accedir a un habitatge

A més del percentatge que representa la despesa
d’habitatge respecte dels ingressos de la llar, cal
tindre en compte el nivell d'ingressos de la llar. En
efecte, pagar un alt percentatge dels seus ingres-
sos per a allotjar-se té un efecte més critic sobre
I'economia familiar per a una llar amb ingressos
reduits que per a una llar amb ingressos més alts.

45. Segons les dades de I'Enquesta de condicions de vida de
I'INE, aquest percentatge es va situar en el 9,9 % en 2016. La
diferéncia es deu tant a la dificultat d'estimar amb precisio els
ingressos i les despeses en habitatge de les llars i les diferencies
en la metodologia de calcul dels ingressos (I'INE inclou des

de 2013 dades d'altres fonts, com les declaracions de renda,

en el calcul, i aix0 va provocar una estimacio dels ingressos
mitjans un 14 % superior), com una série d'altres factors, en
particular, la diferencia en la referéncia temporal, les diferencies
metodologiques i els errors de mostreig.
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En la taula segiient, es crea el percentatge que
representa la despesa en habitatge, amb I'import
d'ingressos disponible per unitat de consum*® de
la llar, després de deduir les despeses d’habitatge.

En la majoria de les llars que desemborsen més
del 40 % dels ingressos per a allotjar-se, queden,
com a maxim, 300 € per unitat de consum per
al conjunt d'altres despeses (menjar, roba, trans-
port...). No obstant aixo, també hi ha un 1 % de les
llars que tenen més de 600 € per unitat de consum,
encara que paguen més del 40 % dels seus ingres-
sos per a allotjar-se.

Aixi mateix, de les llars que disposen de 300 € o
menys per unitat de consum, una vegada deduides
les despeses d’habitatge, una majoria destaca per
necessitar més del 40 % dels seus ingressos per
a allotjar-se ("1 % del total de llars). No obstant
aixo0, també hi ha un 4 % de llars que gasten entre
el 25 % i el 40 % per a I'habitatge, i fins i totun 2 %
de llars per a les quals I'habitatge no suposa més
del 25 % dels seus ingressos.

Taula 14. Llars segons el percentatge d'ingressos dedicats per a l'allotjament, i els ingressos disponibles per unitat de
consum després de la deduccio de les despeses d'allotjament (en % sobre el total de llars)

Ingressos disponibles per unitat de consum,
després de la deducci6 de les despeses d’habitatge

Finsa300€ 301€a600€ Mésde600¢€ TOTAL
i 9 o o o 67 %
Despeses Fins al 25 % 2% 19 % 46 %
d’habitatge .
Més del 25 %,
en tant per 4% 7% 6 % 17 %
cent dels fins al 40 %
ingressos Més del 40 % 1% 4% 1% 15 %
TOTAL 17 % 30 % 53 % 100 %

Font: ENDH 2017.

El percentatge d’ingressos
dedicats a I’habitatge no
hauria de ser I'inic criteri

que caldria tindre en compte
per a determinar si una llar
pot necessitar una ajuda per

a sufragar tant les despeses
d’allotjament com altres tipus
de despeses necessaries en I'Us
i manteniment de I’habitatge.

46. Lanalisi per unitat de consum en lloc de llars permet
comparar la situacié economica de llars de grandaria diferent.
Com a exemple, disposar de 300 € per unitat de consum significa
disposar de 300 € en el cas d'una llar unipersonal, de 450 € en el
cas d'una parella, o de 630 € per a una parella amb 2 xiquets o
xiquetes menors de 14 anys.



Fred i pobresa energética

El 34,2 % de les llars de la Comunitat Valenciana
passen fred als seus habitatges, en la majoria dels
casos puntualment. No obstant aix0, un 4,2 % de
les llars passa fred sovint.

Grafic 64. Llars que passen fred als seus habitatges

42 %

20,2 %

0 No
Si, de vegades

O Si, bastant

O Si, molt de fred

Font: ENDH 2017.

La principal causa del fred és econdmica: quasi la
meitat de les llars que passen fred als seus habi-
tatges, almenys puntualment, limiten la calefaccié
per a estalviar.

Grafic 65. Causes del fred

Limita la calefaccié perquée no s’ho pot permetre
Habitatge mal aillat
Calefacci6 insuficient quan fa fred

Tall del subministrament 1,20

Avaria de la instal-lacio 0,80

Analisi de la capacitat de les llars i persones d'accedir a un habitatge

Els altres factors soén la insuficiéncia de l'aillament
térmic i la insuficiencia de la instal-lacié de cale-
faccio per a afrontar les temperatures hivernals.

47,80
36,40

34,20

Un terg de les llars passen fred als seus habitatges, en la meitat

dels casos, per no poder sufragar la despesa de calefacci6. En una

quantitat inferior, en més d’un terc dels casos, es deu a carencies

en la instal-laci6 o en I'aillament de I'habitatge.
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Oferta d’habitatges en lloguer en el mercat lliure

Després del creixement dels preus d'oferta dels
lloguers durant els anys del boom immobiliari, els
preus han disminuit entre 2007 i 2014, segons
les dades del portal immobiliari Fotocasa. Des
de 2014, els preus d'oferta han tornat a créixer. El
creixement dels preus de lloguer a la Comunitat
Valenciana ha sigut d'un 10 % I'Gltim any i un 27 %
els ultims 3 anys, per damunt del creixement en el
conjunt del territori espanyol, d'un 9 % I'dltim any i
un 20 % els dltims 3 anys.

Grafic 66. Evolucio dels preus d'oferta d’habitatges en lloguer
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Font: Elaboracié propia amb dades del portal immobiliari fotocasa.es.

No obstant aix0, 'examen del creixement dels
preus mitjans de lloguer no permet reflectir de ma-
nera adequada la situacioé del mercat de lloguer.
En efecte, una analisi més detallada permet cons-
tatar una important disminuci6 de l'oferta d’habi-
tatges en lloguer i, sobretot, la quasi desaparicié
de l'oferta assequible.

Grafic 67. Evolucié de l'oferta d’habitatges en lloguer a la Comunitat Valenciana
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En primer lloc, s'observa una important reduccié de
I'oferta en els quatre principals portals d'Internet.
Entre maig de 2014 i marg de 2018, l'oferta d’habi-
tatges en lloguer en els principals portals immobi-
liaris s’ha reduit a menys de la meitat: un 59 % en
Fotocasa, un 58 % en Idealista, iun 77 % iun 78 %
en EnAlquiler i Pisos, respectivament.

. ]

EnAlquiler.com Pisos.com

Font: Elaboracio propia amb dades dels portals immobiliaris.



En segon lloc, la reduccié afecta quasi exclusiva-
ment els trams de preus assequibles. Entre juny de
2014 i marg de 2017, el nombre d’habitatges en llo-
guer oferits en el portal immobiliari Idealista en els
trams de preus fins a 500 € —el maxim marcat per
les ajudes al lloguer de la Generalitat en la convo-
catoria de 2017—47 s’ha reduit un 74 %, i ha passat
de 12.705 habitatges a 3.291. En el tram de preus
entre 501 € 600 €, l'oferta ha passat de 3.000 habi-
tatges a 1.296, un 57 % menys. En el mateix perio-

de, el nombre d’habitatges disponibles a preus per
damunt dels 600 € s’ha reduit només un 8 %.

Encara que falten dades concretes, s’ha de supo-
sar que un nombre molt important de llars es troba
en una situacié de péerdua involuntaria del seu ha-
bitatge en lloguer, no pel que fa a una disminucié
dels seus ingressos, sind a un augment del cost
de lloguer.

Grafic 68. Evolucié del nombre d’habitatge assequible en lloguer a la ciutat de Valéncia
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Font: Elaboracié propia amb dades de idealista.com.
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Cal destacar que el creixement del nombre d’apar-
taments turistics, encara que tinga indubtables
efectes sobre el lloguer residencial a les zones
turistiques de la Comunitat Valenciana, dificilment
pot explicar la desaparicié de l'oferta assequible
en zones que ho sén menys, de manera que la cer-
ca de causes i solucions no pot limitar-se al factor
turisme.

Les llars en lloguer estan
amenacades per '’emergencia
habitacional, la reduccio de
I'oferta i la practica desaparicio

de 'oferta assequible.

47. Preu maxim per a la ciutat de Valéncia, inferior en altres
zones.

131

LBH-CV | Analisiidiagnostic

Parc d'habitatges a la Comunitat Valenciana



132

Analisi i diagnostic
Parc d'habitatges a la Comunitat Valenciana

LBH - CV

Analisi de la capacitat de les llars i persones d'accedir a un habitatge

Evoluci6 del preu de I'habitatge en venda en el
mercat lliure

A la Comunitat Valenciana, el preu dels habitatges
en venda va arribar al maxim el primer trimestre de
2008, d'acord amb I'index de preus d’habitatge de
I'INE. A partir d'aquest maxim, el preu es va reduir
fins a un 35 %, al minim assolit I'dltim trimestre de
2013. Des d'aleshores i fins al quart trimestre de
2017, ultima dada disponible, el preu de I'habitatge
ha tornat a créixer un 12 %.

Grafic 69. Evoluci6 de I'index de preus d’habitatge de I'INE a la Comunitat
Valenciana
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Font: Index de preus d'habitatge (IPH). Base 2015.




Les dades d'assequibilitat de I'habitatge en pro-
pietat permeten afirmar que el preu de I'habitatge
respecte de la renda de les llars continua molt per
damunt del nivell que va tindre abans de l'inici de
la bambolla immobiliaria. Fins a I'any 2000, el preu
d’'un habitatge equivalia a uns 4 anys de renda
d’una llar.

Grafic 70. Assequibilitat de I'habitatge en propietat 48
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Els anys de la bambolla immobiliaria, el preu va ar-
ribar a equivaldre a 9 anys de renda. En la caiguda
posterior, va quedar per damunt de 6 anys de renda
en 2013, per a després tornar a pujar fins a situar-se
de nou en 7 anys de renda en l'actualitat.

M ¥ LW O N ©® O O - o ® ¥ 1 OV N
© © © O © © © r - & © & = = o
© © © © © © © © © © © © © O o
§ & 8§ & & &

Font: INE, Enquesta sobre les persones sense llar, 2072.
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Lesforg relativament reduit que suposa en l'actua-
litat la compra d'un habitatge es deu principalment
als baixos tipus d'interés. Aquesta situacié afavo-
reix, en efecte, 'esforg durant el primer any després
de l'adquisicié de I'habitatge. No obstant aix0, a
causa de I'evolucioé de I'lPC i la renda de les llars,
aquest esfor¢ no disminueix amb el temps, sin6
gue es manté estable.

En aquests ultims 30 anys,

el preu de I'habitatge s’ha
duplicat respecte als ingressos
de les llars i manté una

tendencia a l'alca.

48. Preu de I'habitatge/renda bruta per llar: preu mitja d'un
habitatge lliure de 93,75 m?2 construits dividit per la renda bruta
estimada de la llar mitjana, calculada a partir dels resultats de
'Enquesta financera de les families. Esforg teoric anual: import
de les quotes que cal pagar per la llar mitjana el primer any
després de I'adquisicié d’'un habitatge tipus finangat amb un
préstec estandard pel 80 % del valor del pis, en percentatge de la
renda anual disponible de la llar (esforg amb deduccions fiscals
fins a final de 2012).
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2.2.5.3. Emancipacio6 de les persones joves

El 2,9 % de les llars de la Comunitat Valenciana
conviu amb algun fill o filla que té intencié de dei-
xar I'habitatge familiar els proxims 4 anys per a
emancipar-se. Aquesta xifra s’ha de posar en re-
lacié amb el fet que, aproximadament en la quarta
part de les llars, el 25,8 %, conviuen filles i fills de
més de 18 anys no emancipats.*®

Taula 15. Demanda d’emancipacio

% llars
Comunitat
Valenciana
Llars amb fills/filles majors de 18 anys 258 %
Llars amb fills/filles majors de 18 anys
29%

demandants d’emancipacié

Font: ENDH 2017.

Taula 16. Demanda d’emancipacié 2007-2017 % sobre total de llars existents

2007
Llars amb fills/filles majors de 18 anys 24,5
Llars amb algun/a demandant 61

d’emancipacio

A la demanda d'emancipacié dels fills o les filles
s'afig una xicoteta demanda d’emancipacié per
part de membres de la llar que no son fill o filla,
de manera que el total de llars amb algun mem-
bre amb demanda d’emancipacio s’estableix en el
3,0 % del total de llars.

2009 2011 2017
23,3 222 25,8
6,8 41 3,0
Font: ENDH.

El nombre de llars amb algun o alguna demandant
d'emancipacié en 2017, el 3,0 %, ha disminuit for-
tament en comparacié amb el 4,1 % observat en
2011, i el més del 6 % observat en 2009 i 2007.

Aquesta disminucié del nivell de la demanda
d'emancipacié es presenta en un context de crei-
xement del nombre de llars amb algun fill o filla
major 18 de anys no emancipat, que passa del
22,8 % en 2011 al 25,8 % en 2017.

La demanda d’emancipacio
a la Comunitat Valenciana ha
disminuit a menys de la meitat

aquesta ultima decada.

49. Com es va assenyalar en I'apartat sobre persones sense

habitatge, un 2,8 % de les llars (un 10,9 % de les llars amb fills
o filles de més de 18 anys) conviuen amb algun fill o filla que
ja havia accedit a un primer habitatge i que ha tornat a la llar

familiar perqué no podia pagar-lo.



2.2.5.4. Demanda de canvi i mobilitat residencial
Situacié i evolucié de la demanda de canvi

En 2017, segons les dades de 'ENDH, un 3,0 % de
les llars propietaries del seu habitatge ha mani-
festat una demanda de canvi, és a dir, la necessi-
tat o la intencié de canviar d’habitatge durant els
proxims 4 anys. De les llars que resideixen en un
habitatge llogat o cedit, un 21,2 % ha manifestat
demanda de canvi, un percentatge molt superior al
de les llars propietaries, un 3,0 %.59

Taula 17. Evolucié de la demanda de canvi, segons régim de tinenga

2003
Llars inquilines i en cessi6 gratuita
Llars propietaries
Totes les llars 7,5

La demanda de canvi de llars inquilines i cessio-
naries ha disminuit de manera important I'Giltima
década. En 2007 i 2009, més de la tercera part
d’'aquestes llars manifestava una demanda de
canvi d’habitatge. Aquesta proporcié es va reduir
a un poc més d'una quarta part en 2011 i se situa
en un poc més d'una cinquena part en 2017. En
les llars propietaries, el nivell de demanda de canvi
s’ha reduit en 2017 respecte de 2011, pero conti-
nua sent superior a la que s'observa en 2009.

2007 2009 2011 2017
354 36,6 26,8 21,2
4,6 2,7 39 3,0
8,9 9,0 8,7 8,0
Font: ENDH.
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La demanda de canvi de llars
inquilines i cessionaries

ha disminuit de manera
important I'iltima decada.
En les llars propietaries,
malgrat la seua tendéncia

a la baixa, és superior en

'actualitat que la registrada
en 20009.

50. A causa d'aquesta diferéncia important del nivell de demanda
de canvi segons el régim de tinenga, un augment del nombre de
llars inquilines provoca, per tant, un augment de la demanda de

canvi general, que no es deu a una variacio del nivell de demanda,

sind a un efecte estadistic fruit d'una proporcié superior de llars
inquilines, caracteritzades per un alt nivell de demanda. Per a
examinar l'evolucié de la demanda de canvi resulta preferible,
per tant, analitzar separadament l'evolucié segons el regim de
tinenga.
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Régim de tinenga previst per al futur habitatge

La gran majoria de les llars inquilines o cessiona-
ries que volen canviar d’habitatge tenen previst
mantindre el mateix régim de tinencga. Aquesta si-
tuacié contrasta fortament amb la de 2007, quan
la majoria d’aquestes llars tenia previst canviar del
lloguer a la propietat.

Lefecte contrari s'observa entre les llars actual-
ment propietaries del seu habitatge, en que ha

Grafic 71. Llars inquilines i en cessi6 gratuita. Evolucié de la demanda
potencial de canvi, segons el tipus de demanda i d'accés previst. Valors
absoluts (nre. de llars)

68.320

58.013 59.682 60.190
41.629

28.495
21.985

2007 2009 2011 2016

27.370

25.361

18.577
15.385

18.269

Inquilines + altres demanda no efectiva
® Inquilines + altres demanda efectiva, accés previst en lloguer

® Inquilines + altres demanda efectiva, accés previst en propietat

Font: ENDH 2017.

crescut la proporcié de llars que tenen previst ac-
cedir a un nou habitatge en regim de lloguer.

En termes absoluts i a pesar de la disminucio del
nivell de demanda de canvi, continua creixent el
nombre de llars que tenen previst canviar-se a un
habitatge en lloguer, per la proporcié més alta de
llars que tenen previst accedir a un habitatge en
lloguer.

Grafic 72. Llars propietaries. Evolucié de la demanda potencial de canvi,
segons el tipus de demanda i I'accés previst. Valors absoluts (nre. de llars)
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Font: ENDH.

El regim de tinenca previst per al nou habitatge
depén, clarament, dels ingressos de la llar. Les
llars amb ingressos reduits opten majoritariament
per llogar el futur habitatge. Per aquesta rad, s’ha
de pensar que, en molts casos, el regim de tinenga
buscat no respon a una preferéncia de la llar, sind
a una elecci6 imposada per la realitat economica.

Grafic 73. Regim de tinenga previst per al nou habitatge, segons el nivell
d'ingressos per unitat de consum de la llar
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Font: ENDH 2017.



El pressupost de compra: ajust a I'evolucié dels
preus de I'habitatge

Des de 2011, les llars han ajustat el preu que estan
disposades a pagar per un habitatge en propietat
a l'evolucié dels preus de l'oferta. D’aquesta ma-
nera, I'import mitja passa de 145.500 € en 2011 a
93.000 € en 2017, un 36 % menys.

En 2011, més d’'una quarta part de les llars (un
26,4 %) que buscaven un habitatge en propietat
estaven disposades a pagar més de 180.000 €.
Aquesta proporcié s’ha reduit al 8,0 % en 2017.
En Il'altre extrem de l'escala, la proporcié de llars
gue tenen previst accedir a una propietat de fins a
60.000 € ha augmentat del 6,3 % (2011) al 40,2 %
(2017).

Grafic 74. Demanda de canvi. Preu maxim estimat per a la compra per trams
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34,4%

26,4 %

15,8 %

8,0%

>180.000 €
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Possibles interpretacions de la demanda de canvi

La demanda de canvi d’habitatge d'una llar es pot
deure al fet que I'habitatge actual no satisfa de ma-
nera adequada les necessitats habitacionals de la
llar (per grandaria, preu, estat, accessibilitat...). No
obstant aix0, també hi pot haver demanda de can-
vi per altres raons no relacionades amb una situa-
cio de necessitat, com per exemple la intencié de
canviar a un habitatge més adequat per a millorar
la situacié economica de la llar.

Aixi mateix, I'abséncia de demanda de canvi no
implica I'abséncia de necessitats habitacionals
no satisfetes. Una llar pot considerar, per exemple,
que el millor és mantindre I'habitatge actual, enca-
ra que siga inadequat, perque considera que la mi-
llora eventual de la seua situacio habitacional no
compensa l'esforg¢ que representa un canvi, o que
qualsevol altre habitatge al qual pot accedir seria
encara menys adequat. En la conjuntura actual del
mercat de lloguer, aquesta ultima és, sens dubte,
la situacié en qué es troba un nombre important
de llars inquilines.

Igual que en el cas de la demanda de rehabilitacié,
la demanda de canvi i I'habitatge inadequat només

coincideixen en part.



Conclusions

[ Hi ha una dependéncia altissima del mercat privat,
especialment pel que fa al segment del lloguer, la qual
cosa provoca un alt impacte de les fluctuacions del
mercat sobre la situacio residencial de la poblacio.

o A causa de la falta de garanties de permaneéncia, a
Espanya el lloguer no és una alternativa real a la
propietat que permeta construir un projecte de vida.

o S’observa un creixement important de noves
formes d’ds de I'espai residencial, en particular
per al lloguer turistic (fins a 1 mes) i el lloguer de
curta durada (d'1 a 6 mesos), que agreuja la falta
d’oferta assequible, a més de generar problemes
de convivencia en les zones més afectades.

o La consideraci6 de I'habitatge com un bé d’'inversio6
esta facilitada per un tractament fiscal practicament
identic, independentment que es tracte I’habitatge
com una inversié o com una residencia.

o Hi ha un percentatge elevat d’habitatges, concentrats
fonamentalment en les arees metropolitanes de les
ciutats, que esta actualment arribant als 50 anys
d’antiguitat. En els proxims anys, aixo suposara
un repte de manteniment i actualitzacio.

La falta d’adequaci6 dels habitatges i el seu
entorn a les necessitats dels seus usuaris genera
problemes, per exemple d’accessibilitat basica
per a la poblacié amb mobilitat reduida o de falta
d’habitatge per a llars de menys grandaria.

Hi ha un desajust de les politiques d’habitatge
respecte de les necessitats reals: la politica
d’habitatge a I'Estat espanyol actualment no garanteix
I'equitat en I'accés a les ajudes i als habitatges publics
per raons com ara el desconeixement de les ajudes, la
no-consideracio de factors com la grandaria de la llar,
etc. Tampoc respon adequadament a les necessitats
dels beneficiaris. Per exemple, I'import de les ajudes
al lloguer o la renda dels habitatges protegits de
lloguer no s’ajusta en funci6 dels ingressos.

Es detecta una coordinacio ineficient entre
els agents i les administracions implicats.

No hi ha prou informaci6 sobre la situacié
residencial de les llars, les persones i els habitatges
per a permetre I’elaboracié de politiques

basades en dades (evidence-based policies).









Marc estrategic



3.1. Tres reflexions i una proposta

bordar la qliestié de I'habitatge en la soci-

etat actual comporta assumir, d'entrada,

una serie de contradiccions que dificulten
la cerca d'una soluci6 definitiva. El sistema actual
que regula I'habitatge esta modelat per una série
de criteris que, sovint, dificulten la satisfaccio del
que inicialment s’hauria d’entendre com la mo-
tivacié principal de la seua existéncia. Al mateix
temps, no és possible, ara com ara, trobar alterna-
tives que dissolguen aquestes contradiccions. De
manera que és inevitable assumir des del comen-
g¢ament que tota solucio al que s'anomena “proble-
ma de I'habitatge” sera transitoria i estara subjecta
a una revisié permanent.

En aquest context, convé establir, per a I'elabora-
ci6 d'un llibre blanc sobre I'habitatge en I'ambit
de la Comunitat Valenciana, una série de linies de
reflexié que puguen proporcionar, al seu torn, argu-
ments solids per a determinar les linies estrategi-
ques que I'han de guiar. En aquest sentit, en I'apar-
tat seglient, es proposen tres vies d'aproximacié
a la quiesti6 de I'habitatge, que corresponen a tres
ordres de magnitud presents en les maneres per
les quals historicament s’han abordat aquestes
dificultats intrinseques a I'habitatge en la cultura
occidental.

En primer lloc, des d’una aproximacié fenomenolo-
gica, es pot reclamar el sentit de I'habitatge i vincu-
lar-lo a la vida com un ordre existencial i biologic.

En segon lloc, des del reconeixement a un dret, bé
individual, bé col-lectiu, I'habitatge adquireix una
dimensié estructurant d’'un cert tipus de societat
que es pot comprometre sense satisfer-la. Final-
ment, en tercer lloc, des d'un punt de vista étic,
la satisfaccio de la necessitat d’habitatge es re-
vesteix d’'un sentit de justicia social que promou
canvis en el sistema de convivencia i de relacions
interpersonals, i apunta cap al reconeixement de la
vulnerabilitat potencial de tota persona.
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3.1.1. Lavida

3.1.1.1. Viure abans que sobreviure

La quiestio de I'habitatge, per complexa que es puga
considerar, conjumina una seérie d'elements que la
revesteixen d'un cert halo d'atemporalitat que per-
met presentar-la d'una manera, diriem, intuitiva.

Hi ha, d'entrada, un component basic, estructural,
primitiu, fins i tot de la relacié de I'ésser huma amb
I'habitatge: la necessitat de recer. Aquest és, so-
vint, I'element encimbellat a vertebrar la conviven-
cia, ja ben llarga, de I'ésser huma amb I'habitatge.
Hi ha habitatge perque I'ésser huma necessita re-
cer. Per0 hi ha un segon element que s’ha rescatat
igualment per les analisis historiografiques per a
poder establir rigorosament un context historic de
la relacié de I'home amb I'habitatge: la construc-
cio. La idea seria: des que I'ésser huma va sentir la
necessitat de recer va haver de desenvolupar les
habilitats i les eines necessaries per a poder ma-
terialitzar I'entorn adequat per a satisfer aquesta
necessitat primigenia.

La successié seria, doncs, la seglient: primer, ne-
cessitar un habitatge; després, construir-lo per a
gaudir-lo finalment. No es podria presentar d'una
manera més clara. No obstant aix0, en certs mo-
ments clau de la historia recent, acuitats per un
malestar profund, alguns autors han assenyalat
el perill en qué s’incorria en abordar la qliestié de
I'habitatge d'aquesta manera. En la historia d'Eu-
ropa, moments com aquests han abundat, encara
que, per la proximitat i la magnitud, potser la Se-

gona Guerra Mundial i les postguerres es mostren,
fins i tot, com la concrecié més radical del costat
fosc de la civilitzacié. En aquest context, una coin-
cidencia cridanera pot proporcionar un punt de
partida oportl per a aquesta reflexié inicial.

En una Europa desolada, una Alemanya derrotada i
devastada, dos filosofs que es podrien considerar,
en molts aspectes, antagonics van formular dues
crides consecutives a la societat, que, per raons
que es poden desenvolupar a continuacio, tenen
hui una actualitat urgent. Es tracta de I'heterodox
marxista Theodor W. Adorno, que acabava de tor-
nar de l'exili als Estats Units d’Ameérica, i Martin
Heidegger, purgat durant la postguerra pels seus
vincles amb el nacionalsocialisme. Les posicions
de partida no podrien ser més allunyades.

Durant una primera llarga etapa de postguerra
(1945-1960) a Europa, a pesar de diferéncies pun-
tuals, es va afrontar amb una certa homogeneitat
I'eradicacié del déficit d’habitatge i la satisfaccid
de les necessitats provocades per la generalitza-
da destruccio del teixit urba. Va ser una operacio
a gran escala que perseguia, evidentment, pal-liar
els estralls causats per la guerra. Es basava, fona-
mentalment, en un sector public implicat tant en
la gestié6 com en el finangament de la construc-
cié6 massiva d’habitatge. En 1951, Heidegger va
ser convidat a participar en el segon col-loqui de
Darmstadt, plataforma des de la qual es pretenia

Lavida
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Lavida

reflexionar sobre la reconstruccié d’Alemanya. El
resultat va ser la coneguda conferéncia “Construir,
habitar, pensar”. 57 Més enlla de la seua particu-
lar manera de presentar-la, la proposta que feia és
molt clara: la urgéncia de dotar de recer els damni-
ficats de la guerra no ha d'ocultar la magnitud del
desaflament que engloba. En efecte, diu Heideg-
ger, no es pot obviar que construir és, ja en si ma-
teix, una manera d’habitar. D'aixd es dedueix que
abans de la pregunta sobre per que cal construir
s’hauria d’establir la pregunta per com hem d’habi-
tar. Heidegger tenia, per descomptat, una manera
molt concreta d’entendre que era habitar, pero per
al que aci es tracta hi pot haver prou amb formu-
lar-ho, si es vol d'una manera més prosaica, des de
la disciplina arquitectonica: no es poden establir
nous models d’habitatge, una alternativa construc-
tiva propiament dita, si no s'estableix amb anterio-
ritat una manera d’habitar diferent.

En una segona etapa (1960/1974), quan la neces-
sitat urgent d'allotjament per a la poblacié de post-
guerra estava majorment satisfeta, una demanda
nova i creixent va propiciar la continuitat de l'acti-
vitat per a la industria de la construccié afavorida
per un fort creixement demografic i 'arribada mas-
siva de migracio procedent del sud cap al nord. El
compromis de I'administracié respecte d'aquesta
nova onada constructiva no va ser tan alt com en
I'anterior etapa, al mateix temps que les tesis libe-
rals comengaven a amarar-se de la politica centre-

europea. En qualsevol cas, van continuar prevalent
les ajudes per a promoure la construccié a gran
escala per als sectors socials més desfavorits.

En vista dels resultats de les iniciatives massives
de reconstruccié d'empreses per tot el territori
alemany, Adorno dicta la conferéncia “El funciona-
lisme hui” per al Deutscher Werkbund en 1965.52
Adorno observa amb malestar el seu entorn i acu-
sa l'arquitectura d’haver renunciat a la comesa
fundacional d'aquesta, és a dir, al fet de dotar la
societat d’'una alternativa, d'una millor vida. Aixo
explica la seua enérgica sospita que, el seu temps,
tenint en compte les ciutats que han donat lloc,
es confirme la idea que ja no és possible habitar.
Lombra allargada de la desolacié de la Segona
Guerra Mundial, aixi com la submissi6 de I'arqui-
tectura a criteris merament utilitaristes impedeix,
en la seua opinio, la complicitat necessaria de la
societat amb I'entorn que ocupa i dona lloc, en
canvi, a una perillosa alianga entre I'arquitectura i
la catastrofe que se cenyeix sobre la societat.

Bé perque es reclama la prelacié d’habitar sobre
construir, bé perqué es qiiestiona la mera possi-
bilitat de la manera d’habitar contemporania, la
veritat és que aquestes dues tesis, radicals i certa-
ment descoratjadores tenint en compte |'actualitat,
apunten una obvietat que sovint es passa per alt
en el disseny de politiques d’habitatge: I'habitatge
no és un mer habitacle utilitarista que es posa a

la disposicié de la satisfaccié de les necessitats
basiques preconcebudes i suposadament objecti-
vables. O, dit d’'una altra manera, un habitatge no
és merament I'espai de la supervivéncia. Es el lloc
per excel-léencia on es fa la vida. Per aquest mo-
tiu, s'apel-la des del comengament d’aquest Llibre
blanc de I'habitatge al més basic, que no és neces-
sari en un sentit utilitarista: 'habitatge com l'espai
del sosteniment de la vida.

57. Heidegger, M. (2001): “Construir, habitar, pensar”, en
Conferencias y articulos. Eustaquio Barjau (trad.), Barcelona:
Serval, pag. 107-120.

52. Adorno, Th. W. (2008): “El funcionalismo hoy’, en Critica de la
cultura y sociedad I. Obra completa, 10/1. Jorge Navarro Pérez
(trad.), Madrid: Akal, pag. 329-346.



3.1.1.2. Sobreviure abans que viure

Justament en els anys setanta del segle passat,
una conscienciacié creixent sobre la sostenibilitat
de I'ecosistema va donar lloc a preguntar-se fins a
quan es podia continuar erosionant I'entorn. En quin
moment es podria arribar a comprometre la mera
supervivéncia a la Terra? Es el moment del sorgi-
ment de la consciéncia ecologista, que tants pocs
exits ha pogut collir en les seues reivindicacions
fins hui. Perd si que va donar lloc a fer present la
possibilitat d’'un col-lapse ecologic i va fixar per pri-
mera vegada, d'una manera explicita i taxativa, un
limit al que fins aleshores es considerava un medi
inesgotable.

Més recentment, en la crisi de 2008, es va poder en-
treveure el risc que comporta la confianga cega en el
creixement il-limitat del sistema economic. En altres
moments de crisi ciclica, la solucid es va poder trobar
en l'apropiacioé de nous ninxols, nous espais de crei-
xement... bé siga generant noves necessitats de con-
sum, ampliant la poblacié disposada a consumir o
explotant noves fonts de produccié a baix cost. Pero
la veritat és que la resposta generalitzada a aquesta
crisi ha sigut la d'assumir-ne el limit: l'austeritat s’ha
imposat com a Unica eixida a un context de col-lapse
provocat per la imparable empenta del sistema ca-
pitalista. Durant aquesta ultima crisi, s’ha evidenciat
el limit del creixement sostingut: per a sobreviure, el
capitalisme ha hagut de decréixer, ha assenyalat un
punt d'inflexié que, segons alguns experts, és la pro-
va d'un necessari canvi de paradigma.>3

Finalment, hui es fa evident un tercer nivell de limit,
si és possible, més essencial. S’ha instal-lat en la
societat un nou sentit de la desesperacid, fruit de la
precarietat de la vida. | aixd es manifesta no només
en les societats riques, que adopten més prompte
la forma de malestar fisic o psiquic, sind també en
les més pobres (presents en paisos rics igualment)
en la forma del col-lapse de les economies de sub-
sisténcia.

Aquesta condicio, fer-se carrec de la dificultat que
comporta el mer manteniment de la vida, en els
tres ambits nombrats, I'ecosistemic, 'economic i el
social, és el que Marina Garcés ha anomenat “la
condicié postuma” de la civilitzacioé: “un temps de
prorroga que ens donem quan hem concebut i, en
part, hem acceptat la possibilitat real del nostre fi-
nal”.5* Si el fet de pensar sobre I'habitatge, tal com
ja en la postguerra autors tan dispars com Adorno
o Heidegger van diagnosticar, suposa preguntar-se
per una cosa més que l'objecte en qué es resideix
(de si és possible habitar, a la prelacié del fet d’ha-
bitar sobre el de construir), des de la perspectiva
d’'aquesta triple consciencia del limit suposa, entre
altres coses, preguntar-se per com continuar vivint.
La falta de dignitat de la vida transcendeix el fet
vergonyos que les condicions materials d’'accés i
I'adequacié de I'habitatge puguen continuar sent
un problema hui. La falta d’habitatge digne és un
simptoma més de la falta de vida digna. Desitjar
una vida digna, desitjar un habitatge digne és el pri-

Lavida

53. En nombroses publicacions, Jorge Riechmann ha atribuit
I'exit actual del discurs del decreixement al descredit aconseguit
pel concepte de “desenvolupament sostenible” i al fracas

del paradigma economic convencional. Una fonamentada
aproximacio a aquesta qiiestio pot trobar-se en Cacciari, P.
(2010): Decrecimiento o barbarie. Barcelona: Icaria.

54. Garcés, M. (2018): Nueva ilustracidn radical. Barcelona:
Anagrama, pag. 16.
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mer pas per a poder tindre’l i, per aixo, és inevitable
fer-se conscients del nivell d’injusticia que promou
la societat actual. Per a poder tindre un habitatge
digne, primer s’ha de desitjar un habitatge digne.
La primera batalla és, doncs, d'imaginari: una altra
vida sera Unicament possible, si un és capag de de-
sitjar-la i de concebre-la.

Hui, aquest context de reflexid, per més banal que
semble, és un desafiament quasi insalvable. En
quina mesura es pot concebre I'habitatge si el fu-
tur mateix esta compromés? En quin sentit es pot
pensar I'habitatge si el manteniment mateix de la
vida, siga aquesta o no digna, no esta garantit?
Es certament dificil avangar algun aspecte sobre
el futur de la societat tal com es concep hui i, so-
bretot, enunciar propostes sobre I'habitatge que
li correspon. Pero, al mateix temps, la manera en
que la societat actual transita cap a una altra, siga
quina siga, vindra intervinguda inevitablement per
com s’ha concebut aquell transit. La manera en
que s'afronte aquesta societat sense futur garantit
donara les pautes de com sera la vida després del
transit inevitable a través de la seua condici6 pos-
tuma. Per tot aix0, preguntar-se hui per I'habitatge
és preguntar-se pel sentit i les condicions de tot el
que és vivible.

La mera possibilitat que
sobreviure i viure puguen
concebre’s com un parell
conflictiu apunta cap a una
paradoxa estructural de la
societat actual, la superacio
en ultima instancia de la qual
dependra de la capacitat

de concebre alternatives

col-lectives.



3.1.2. El dret

L'accié més radical d'aquests temps —de nou amb
Marina Garcés— ja no és salvadora, és rescatado-
ra. Com en el cas de els socorristes al Mediterrani,
una vida treta del mar no es posa fora de perill,
es rescata amb I'Unic horitzd de continuar sent.
Sense futur garantit, fugint del passat. Per aquest
motiu, hui la mera idea de la cura és radical: el
manteniment de la vida es presenta com a Unica
accio de resisténcia davant de la “condicié postu-
ma”. Historicament, la manera més prospera amb
la qual I'ésser huma ha aconseguit respondre a la
seua vulnerabilitat ha sigut la declaraci6 de drets
inalienables. Entenent-se vulnerable davant de les
amenaces tant naturals com socials, I'ésser huma
s’ha atorgat per naixement d’'una sort de sol esta-
ble sobre el qual podem construir les condicions
de possibilitat de la seua existéncia, context en
queé 'habitatge té un paper central.

3.1.2.1. El dret a I'habitatge

Sovint s'al-ludeix al “problema de I'habitatge” en
mitjans de comunicacid, entre politics o, fins i tot,
en les tertulies informals. Aquest es pot veure re-
ferit als factors més dispars que estan involucrats
en la qliestié de I'habitatge: des de 'augment dels
preus, les incomoditats diverses que la conviven-
cia urbana pot ocasionar, les politiques publiques
o promeses electorals... Aquesta ambigiitat en
I'ds interessat de la qliestié de I'habitatge bé pot
interpretar-se com un simptoma clar de la trans-
versalitat. En efecte, en I'habitatge convergeixen
multitud de factors que, cada un en I'ambit corres-
ponent, adquireixen un protagonisme indiscutible
entre segons quina conjuncié d'interessos que po-
den confondre l'orientacié d’'una politica d’habitat-
ge. En el que continua, amb un objectiu programa-
tic, es proposa entendre el problema de I'habitatge
com l'incompliment del dret de tot individu a un
habitatge adequat.

En primer lloc, el dret a I'habitatge és un dret indi-
vidual de gaudi. Internacionalment, aquest dret es
recull des de I'aprovacio I'any 1948 de la Declara-
ci6 Universal dels Drets Humans. En l'article 25.1,
s'estableix que “Tota persona té dret a un nivell
de vida que assegure, per a ell i la seua familia, la
salut i el benestar, especialment, quant a alimen-
tacid, vestimenta, habitatge, assisténcia medica i
serveis socials necessaris”. Posa al nivell del man-
teniment o la sanitat la satisfaccié necessaria del
dret a I'habitatge. En la Unié Europea, la Carta dels

El dret
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Drets Fonamentals de I'any 2000, revisada en 2007,
enuncia en l'article 34.4: “Amb la finalitat de com-
batre I'exclusié social i la pobresa, la Unié reconeix
i respecta el dret a una ajuda social i a una ajuda
d’habitatge per a garantir una existéncia digna a
tots aquells que no tinguen recursos suficients”. En
el capitol IV Solidaritat, es vincula el dret a 'habitat-
ge als drets de tercera generacid orientats a incenti-
var el progrés social.5®

L'habitatge, com un dels elements basics d'integra-
cio de l'individu en la societat democratica, propor-
ciona I'entorn necessari per a la consolidacié de la
resta de drets socials. En la mesura que els drets
humans son interdependents i indivisibles, la viola-
cié del dret a un habitatge adequat pot afectar el
desenvolupament d’altres. Per a comengar, és con-
dicio previa per al gaudi de diversos drets humans.
Aquest és el cas, per exemple, del dret a la salut,
la privacitat o I'educacio. La inassequibilitat d'un
habitatge digne coarta, per exemple, la integracié
de l'individu, la participacié en ambits basics de la
societat, bé siguen de tipus economic, cultural o po-
litic. De la mateixa manera, el dret a un habitatge
adequat es pot veure compromés per la negacio
daltres drets.

D'altra banda, i en conseqiiéncia, convé tindre pre-
sent que es tracta d’'un dret de gaudi. El dret a un
habitatge adequat és més ampli que el dret a la
propietat en la mesura que assumeix drets no vin-

culats amb la propietat. La seguretat de la tinencga,
en canvi, si que és un element fonamental del dret
a un habitatge adequat i pot donar-se en la forma
del lloguer, el cooperativisme, I'arrendament, l'ocu-
pacid pel propietari, I'allotjament d’emergéncia o
els assentaments improvisats.5® Vist des d'aquesta
perspectiva, anteposar el dret a la propietat al dret
a I'habitatge, de més cobertura, suposaria en certs
casos una vulneracié del segon. La seguretat de
tinenga implica, doncs, garanties de proteccio juri-
dica contra el desallotjament forgds, la fustigacio i
altres amenaces.

En segon lloc, aquest dret reconeix unes certes con-
dicions a I'habitatge perque es puga considerar sa-
tisfet. Es parla d’habitatge adequat per al que satis-
faga, d'acord amb els estandards de la societat en
glestio, les condicions necessaries per al desenvo-
lupament adequat de les possibilitats vitals de I'in-
dividu. Implica, per tant, unes condicions materials
i socials que son propies a I'habitatge. Perqué es
done efectivament la satisfaccié del dret a I'habi-
tatge, aquest ha de ser assequible, és a dir, no es
pot considerar adequat un habitatge el cost del qual
comprometa la satisfaccié d'altres drets humans
reconeguts (segons I'ONU, aquesta despesa no ha
de superar el 30 % dels ingressos de la unitat de
convivencia). Ha de garantir-se, aixi mateix, la dis-
ponibilitat de serveis i infraestructures necessaries
per a la satisfaccié de certs requisits: aigua pota-
ble, instal-lacions sanitaries adequades, energia

55. Sobre els drets de tercera generacid, vegeu Vasak, K. (1984):
Las dimensiones internacionales de los derechos humanos.
Barcelona: Serbal-UNESCO.

56. ONU-HABITAT (2010): £/ derecho a una vivienda adecuada.
Ginebra, pag. 8.



disponible, espais d'emmagatzematge i conserva-
cio... Lhabitabilitat i I'accessibilitat a I'habitatge sén
igualment exigibles. No és adequat si no és segur o
no esta dotat de I'espai suficient per a I'exercici de
les funcions que es consideren necessaries. Ha de
proporcionar proteccio contra el fred, la humitat, la
calor, la pluja... o contra altres riscos per a la salut o
perills estructurals.

Perd, al mateix temps, perqué un habitatge siga
adequat s’han de cobrir certs ambits que van més
enlla de l'espai construit estricte. Des del punt de
vista fisic, I'habitatge construit s'integra en un com-
plex sistema multiescalar que comprén des de
I'edifici fins al territori, i passa pel barri, la ciutat o
la metropolis. Tota una xarxa fisica i social que es-
tableix llagos, partint de l'individu, perd que afecta
tant les agrupacions de convivencia com el veinat.
Per aquest motiu, el compliment del dret a I'habi-
tatge implica tindre accés sostenible i no discrimi-
natori als serveis fonamentals de sanitat, educacio,
seguretat, comoditat i manteniment. Lhabitatge
no es pot considerar adequat si per la ubicacié no
proporciona a l'individu possibilitats per al desen-
volupament de les seues aspiracions o la satisfac-
ci6 de les seues necessitats socials. Per tant, ha de
proporcionar oportunitats d'ocupacio, proporcionar
espais de cultura, d'esplai, d'identitat col-lectiva... en
la mesura en que el dret a I'habitatge va més enlla
de la satisfacci6 estricta de les necessitats de recer
i no queda restringit a I'habitatge.

Aquest dret, per tant, s’ha d’entendre en la seua
dimensié historica. Es tracta d'un dret irrenunci-
able, pero en cap cas s’ha de considerar com un
dret absolut. El dret és certament universal, perod
les condicions historiques i socials en matisen la
concrecio.

Des d’aquesta perspectiva, un llibre blanc de I'habi-
tatge ha de limitar I'abast d’aquest dret aci i ara, tal
com el reclama I'entorn social del moment.

El dret
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3.1.2.2. El dret a la ciutat

La reivindicacio del dret a la ciutat ha crescut en
la mesura que el dret a I'habitatge s’ha vist com-
promés. En el sentit originari, I'encunyat pel filosof
i socioleg francés Henri Lefebvre al final dels anys
seixanta, el dret a la ciutat era fonamentalment el
reconeixement del dret a la reivindicacié col-lec-
tiva d’'una ciutat regida per la voluntat dels habi-
tants.5” T¢, per tant, un sentit de lluita contra les
dinamiques de segregacio o discriminacio urbana,
per esmentar-ne algunes.

Per tant, aixi com el dret a I'habitatge és un dret
positiu, enunciar com a tal el dret a la ciutat es
pot considerar un dret reactiu en la mesura que es
reclama per insatisfaccié de drets positius. Entre
aquests, és clar, cal situar entre els més rellevants
el dret a I'habitatge, tal com s’ha establit anterior-
ment. Més recentment, s’ha desactivat el caracter
intrinsecament reivindicatiu del dret a la ciutat per
a donar peu a un dret positiu.

De fet, per regla general, es vincula el dret a I'ha-
bitatge al dret a la ciutat. En la mesura que con-
diciona la resta de drets, el dret a I'habitatge s'en-
tén com un dret basic com ja s’ha tingut ocasié
de plantejar. Aixi, cal garantir el dret a I'habitatge
per a poder satisfer el dret a la ciutat. D’aquesta
manera ho recull, per exemple, la Llei del dret a
I'habitatge de Catalunya (de 22 de maig de 2006)
en l'article 18.d: “A fi de garantir el dret a la ciutat,
s’ha de vetllar perqué tots els habitants gaudeixin

de condicions de vida urbana i d’habitat que afavo-
reixin la cohesio social, i assegurar a cada nucli la
coexisténcia de I'is residencial amb altres usos i
la diversitat de tipologies d’habitatge.”

Més enlla que aquest no siga especificament el
sentit del dret a la ciutat encunyat per Lefebvre,
més tard actualitzat per David Harvey (lluita contra
les desigualtats socioespacials i el sistema que
les genera),8 és rellevant remarcar la dependéncia
mutua d'aquests dos drets. Certament, el dret a la
ciutat és un mitja per a reivindicar el dret a I'habi-
tatge, al mateix temps que sense el reconeixement
del dret a I'habitatge no hi ha possibilitat d'establir
un context propici a 'emergencia del dret a la ciu-
tat. Aquest vaivé troba I'ambit de maxima tensié
en allo que és comu als dos: I'espai public.

Tradicionalment, reforgat per les successives po-
litiques d’'habitatge empreses a I'Estat espanyol i
a la Comunitat Valenciana, s’ha entés I'habitatge
com un espai estrictament privat. Pero la veritat és
que I'habitatge, si s’entén per aquest tot allo que
proporciona l'espai vital necessari per a 'exercici
adequat de les funcions i aspiracions vitals, trans-
cendeix l'ordre del que és merament privat. Forma
part d’aquest “habitatge” I'aire que es respira a les
ciutats, I'accés als serveis basics, la possibilitat de
desenvolupar amb normalitat les aspiracions vitals
de cada u... Lhabitatge adequat implica, per tant,
I'entorn fisic i social, i transcendeix, inevitablement,

57. Lefebvre, H. (2017): El derecho a la ciudad. Madrid: Capitan
Swing.

58. Harvey, D. (2013): Ciudades rebeldes. Del derecho de la ciudad
a la revolucion urbana. Madrid: Akal.



no només els murs que el delimiten fisicament,
sind el sentit extraordinariament limitat de la tinen-
¢a que abunda en la cultura espanyola.

D’altra banda, com a espai de la socialitzaci¢,
I'habitatge ha d’assumir, aixi mateix, un paper en
la construccio de la societat. Tota construccio és
politica en la mesura que possibilita o impedeix la
conscienciacié per mitja, per exemple, dels espais
de reuni6. Limita en la mesura que ailla. Potencia
en la mesura que respecta la diferéncia i facilita
els espais de socialitzacio. Lhabitatge es pot en-
tendre com un element capacitador o limitador.
|, per aixd, no només és necessari que satisfaca
les necessitats de la societat, sind que s’ha d’anti-
cipar i, fins i tot, encoratjar les futures. En aquest
sentit, es pot afirmar que I'habitatge adquireix un
cert sentit politic i entronca aixi, d'una manera ex-
plicita, amb el dret a la ciutat. %°

L’habitatge no es redueix a la pell, ja siga envolu-
pant o interna, d'aquest contenidor. Inclou els habi-
tants, un complex sistema de convivéncia amb re-
gles socials que s’estén a través de I'espai public.
Adhereix al sentit merament objectual el caracter
historic de les maneres d’habitar, de les relacions
interpersonals; és I'espai de la intimitat i de la so-
cialitzacié. Determina la vida familiar, comunitaria
i personal.

El dret

El dret a la ciutati a I'habitatge
son muatuament dependents,
de manera que s’'imposa

una concepcio ampliada de
I'habitatge que transcendeix
els seus limits fisics.

59. “Les obres construides son politiques, fins i tot les més
modestes i quotidianes”, en Durdn Heras, M. A. (2008): La
ciudad compartida: conocimiento, afecto y uso. Santiago de Xile:
Ediciones Sur, pag. 139.
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3.1.2.3. El paper de 'Administracio

Com s’apuntava anteriorment, el problema de I'ha-
bitatge és, fonamentalment, un problema de desi-
gualtat en I'accés. En aquest sentit, s’ha d’entendre
que afecta tota la poblacié. Historicament, en la
politica d’habitatge d’Espanya i de la Comunitat Va-
lenciana, en particular, ha prevalgut la visi6 segons
la qual el problema d'accés a I'habitatge era major-
ment un problema d'oferta d’habitatge, des de les
claus del lliure mercat. Pero, d'altra banda, i tal com
assenyala 'ENDH 2017, hi ha un consens ampli en
la necessitat de regulacié del sector de I'habitatge
basada en les politiques socials que faga compati-
ble la coexisténcia de I'habitatge com a dret fona-
mental i com a bé econdmic subjecte a les regles
del mercat.

De tot aix0 es desprén que hi ha un conflicte social
en la manera d’entendre la qliestio de I'habitatge,
bé siga perque s’entén en clau privada, bé en clau
social.

En realitat, en I'ambit social, el problema de I'habi-
tatge és causa i consequéncia d'una gran part de
les desigualtats socials. En la mesura que l'accés
a un habitatge adequat es dificulte, es propicia la
desigualtat d’'oportunitats i la segregacié. Addici-
onalment, aixd contribueix a potenciar processos
de degradacié de I'espai urba i del teixit social, en
forma de marginalitat. En dltima instancia, la inter-
vencioé publica des d’'una politica social en I'habitat-
ge suposa una inversio rendible en termes socials

i economics. Per afegiment, cal recordar que el
caracter ciclic del sector immobiliari comporta uns
riscos elevats per al sosteniment social i economic
si no s’estableix una regulacié adequada del mercat
residencial. El fet que I'habitatge siga un bé de pri-
mera necessitat, juntament amb la demanda espe-
culativa en el sector, provoca inevitablement fases
inflacionistes que afecten el conjunt de la societat.

Per tot aixo, i tal com recull la Constitucié Espanyo-
la en l'article 47, en el capitol tercer “Dels principis
rectors de la politica social i economica”: “Tots els
espanyols tenen dret a un habitatge digne i ade-
quat. Els poders publics promouran les condicions
necessaries i establiran les normes pertinents per
tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la utilitza-
ci6 del sol d'acord amb l'interés general per tal d'im-

pedir l'especulacid”.

L'aplicacié efectiva d'aquesta norma ha tingut, al
llarg d’aquests ultims 40 anys, una repercussio li-
mitada en la mesura que s’ha delegat en les dinami-
ques de mercat la satisfaccié d'aquest, tal com es
desprén del capitol d'analisi, i ha incentivat i ha sub-
vencionat la construccié d’habitatge protegit que
majoritariament ha estat privatitzada. Hauria de
garantir 'amortiment de les fases especulatives del
sector sense recorrer especificament a politiques
anticicliques de nova produccié d’habitatge. La pri-
oritat ha de ser la d'ajustar-se a les necessitats de
les persones a partir del parc d’habitatges existent.

Com que és un dels pilars de l'estat de benestar,
I'’Administracié hauria de reconéixer i exercir la tu-
tela en mateéria d’habitatge, igual que fa en sanitat i
educacio. LAdministracié és I'inica garant del gau-
di del dret a I'habitatge i el dret a la ciutat.

El problema de I'habitatge

és causa i conseqiiencia

de gran part de les desigualtats
socials, de manera que es
requereix la tutela efectiva

de I'’Administracié per a

corregir-ho.



3.1.3. Lajusticia

“La desigualtat parla de diferencies socials que
es troben aci i que interpel-len la consciencia
moral moderna perque ningu es mereix ser
pobre o viure en una societat amb un index
d’esperanca de vida inferior a la mitjana o no
tindre mitjans necessaris per a desenvolupar
tots els talents que té. La injusticia afig a la
desigualtat la culpabilitat o la responsabilitat,
no per descomptat en el sentit que el pobre siga
culpable de la seua pobresa. La culpa es refereix

al'origen de la desigualtat.”

Reyes Mate, Tratado de la injusticia

La justicia
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Des de l'origen de l'urbanisme com a disciplina
moderna, la qliestié de I'habitatge ha estat estre-
tament vinculada a la pobresa. Primerament, en un
sentit fisiologic, després, humanitarista. Des de la
sociologia o la medicina es va insistir en la neces-
sitat de corregir les condicions materials de vida
en les creixents ciutats industrials com a condicio
necessaria per a corregir els problemes socials.
Els carrers estrets, els habitatges humits i mal
ventilats, abans que l'evidéncia d'una desigualtat
social, s'interpretava com la materialitzacio d’'una
corrupcié del teixit social. Amb la transformacio
de la ciutat i dels seus habitatges, s'aconseguiria
transformar les persones i garantir l'ordre public
davant de les revoltes. Posteriorment, es va en-
tendre que les caréncies materials no eren una
mera manifestacié de dificultats socials, sind que
participaven en les causes. Els problemes urbans
en un sentit ampli van ser, per tant, considerats
problemes fonamentalment socials. De fet, des
dels anys noranta, les analisis han substituit pro-
gressivament el factor de pobresa com a element
vertebrador del diagnostic i incorporat una analisi
dinamica i multidimensional que recau en el con-
cepte d“exclusié social”.®0

Bé siga entés com un problema material o social,
el problema de I'habitatge no pot ser reduit a una
disfuncionalitat que cal corregir. La realitat cons-
tructiva constitueix realitat social, la realitat social

constitueix realitat constructiva. |, en aquest sen-
tit, el problema de I'habitatge ha de ser considerat
un problema de justicia o d'injusticia, si es prefe-
reix. Les dificultats d'accés per impediments eco-
nomics, els desnonaments, la dificultat d’eman-
cipacio dels joves, els processos de marginacio
social derivats de I'entorn, els guetos, I'expulsio
dels habitants per pressions turistiques o especu-
latives, el sensellarisme, les desigualtats d'oportu-
nitats derivades de l'origen de l'individu... vulneren
el compromis étic del contracte social. No acollir
sectors de la poblacié en la seua vulnerabilitat, no
proporcionar un mitja per a conciliar la vida laboral
amb la familiar, per a promoure activitats interge-
neracionals, per a integrar la diferéncia, per a dig-
nificar activitats de la vida quotidiana, etc., s’ha
d’entendre no ja com un problema material o soci-
al, siné com una injusticia.®’ No n’hi ha prou amb
la deteccid i, fins i tot, correccié de la desigualtat;
sense I'assumpcié i 'esmena de la responsabilitat
l'origen de la desigualtat persistira. Des de la recla-
macié de justicia, abordar la desigualtat suposa
desactivar el que la provoca.

La justicia habitacional ha de
combinar la igualtat d’accés al
dret a I'habitatge i el respecte
per la pluralitat d’opcions
habitacionals, per a la qual
cosa la tradicié feminista és un

model.

60. Diversos autors (2008): Exclusidn social y desigualdad.
Manuel Herndndez Pedrefio (coord.), Murcia: Universitat de
Murcia.

61. Atkinson, R. i Jacobs, K. (ed.) (2017): House, home and
society. Palgrave HE UK.



3.1.3.1. Lainjusticia habitacional

En l'elaboracié d'aquest llibre blanc, la tradicié
feminista en la seua dedicacié a la millora de
les condicions d’habitabilitat urbana i de I'habi-
tatge ha proporcionat un marc de reflexié de pri-
mer ordre.%2 Cal destacar-ne la manera d'abordar
I'aproximacié, conscient i plural, a tot espai de
convivencia des de les claus de la justicia social.
En aquest sentit, aporta claus de reinterpretacié
d’'una paradoxa que llasta la gliestié de I'habitatge
en la nostra societat des d'almenys les avantguar-
des heroiques del segle passat i que ha d’'ocupar
tota politica d’habitatge: trobar com compaginar,
atenent els paradigmes dels drets humans, la rei-
vindicacié de la igualtat d'accés al dret fonamental
a I'habitatge i el respecte per la pluralitat d'opcions
habitacionals.%3

Dues sén les claus de la tradicié feminista que pro-
porcionen instruments per a fer-ho. Ha afrontat des
del comengament, d’'una banda, la falta d'igualtat
en drets efectius entre homes i dones. La defensa
de la igualtat ha constituit en I'ordre democratic
espanyol la pedra de toc de tota reivindicacié fe-
minista com a resposta a la insostenible i clara-
ment constatable desigualtat entre géneres en la
majoria dels ambits de convivéncia.®* Comparteix,
doncs, la reivindicacié de la necessitat d'equiparar
drets entre el nombre poblacional més elevat, com
és preceptiu en el cas de qualsevol politica d’ha-
bitatge. D'altra banda, la perspectiva feminista ha
assumit la singularitat de la seua mirada. Es pre-

senta com una perspectiva concreta i diferenciada
a'hora d’abordar la convivencia i estructurar la so-
cietat. Aporta una nova perspectiva per a la reso-
lucié dels conflictes urbans des de I'assumpcio de
la diferéncia.®® En la mesura que les tasques i les
aproximacions interpersonals que la caracteritzen
es puguen fer extensives al conjunt de la societat,
la societat aconseguiria quotes més altes de co-
hesié i implicacié a favor d’'una societat més justa
i sostenible. Comparteix, doncs, aixi mateix, el ca-
racter inclusiu i de dignificacié amb tota politica
d’habitatge amb enfocament social.

En esséncia, aquests pols de tensio, entre la igual-
tat i la diferéncia,%® es troben presents en qual-
sevol politica d’habitatge. Especialment, quan a
aquestes dues maximes de la justicia social s'ha
de sumar la satisfaccio necessaria d'una necessi-
tat compartida per tots, com és dotar-nos de recer,
i la manera plural de concretar-ho en una manera
d’habitar. Com es poden combinar els dos des de
la justicia social és el desafiament més gran que
aquest llibre blanc pretén abordar.

La tradicié feminista ens ha llegat, sobre aix0, un
valuos punt de partida: la necessitat de no confon-
dre en la perspectiva de genere les causes amb
els efectes.®’” D’'una banda, les determinacions bi-
ologiques han produit efectes reals en els cossos
i en les ments. D'altra banda, els mecanismes de
socialitzacié de qualsevol cultura han fet seues

La justicia

62. Mateo-Cecilia, C. et al. (2016): “Some notes on how to
introduce the gender perspective in urban policies. The case of

the Valencian Community (Spain)”, en Territory of Research on
Settlements and Environment. Vol. 9, ndm. 2, pag. 187-202.

63. Vegeu, per exemple, els llibres de Dolores Hayden The Grand
Domestic Revolution: A History of Feminist Designs for American
Houses, Neighborhoods and Cities i Redisigning the American
Dream: The Future of Housing, Work and Family Life.

64. “Situacio en que tots els éssers humans son lliures de
desenvolupar les seues capacitats personals i de prendre
decisions, sense les limitacions imposades pels rols estrictes
tradicionals i en la qual es tenen en compte, es valoren i es
potencien de la mateixa manera les diferents conductes,
aspiracions i necessitats d'homes i dones.” Guia para la
Evaluacidn del Impacto en Funcion del Género, pag. 5.

65. En una versié moderada, el feminisme de la diferéncia va
pretendre desplagar la polaritzacié de l'igualitarisme des de la
contraposicio igualtat/diferéncia cap a la d'igualtat/desigualtat, i
va possibilitar d'aquesta manera una reivindicacié de la diferencia
de la dona respecte de 'home com un valor democratic. Vegeu,
per exemple, Senddn de Ledn, V. (2006): Matria: el horizonte de lo
posible (2006). Madrid: Editorial Siglo XXI.

66. Amords, C. (1994): Feminismo: igualdad y diferencia. Mexic:
Coleccidn Libros del PUEG, UNAM.

67. La "perspectiva de genere” és una categoria analitica que
sorgeix en el marc de la lluita feminista contra la desigualtat
entre 'home i la dona. En concret, suposa un reconeixement de
I'asimetria en les relacions de poder entre géneres, assumeix que
s’han conformat culturalment i historicament, i les emmarca en
la pluralitat social (classe, étnia, edat, preferéncia sexual i religio).
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aquestes manifestacions fisiologiques,®® i les han
traslladades de I'ambit del que és purament ma-
terial al terreny del que és simbolic. La fal-lacia
consistiria, per tant, a presentar el que és mera-
ment una construccié social naturalitzada, és a dir,
la identificaci6é dels géneres amb habits sexuats,
com un fonament natural i, per tant, determinista.
En la seua radical aplicacid, aquesta tesi porta a
identificar la desigualtat entre generes, no tant en
la divisié sexuada de la societat, siné en compor-
taments concrets que, d'una manera idiosincra-
tica, en les societats occidentals estan cultural-
ment condensats en la figura simbodlica masculina
i, més concretament, en la dominacié masculina
entesa com el tret cultural simbodlicament adherit
a una identitat sexuada.®®

Si es té en compte aquesta premissa, tota accio
politica que vulga revertir I'estat actual de desi-
gualtat (que, en ultima instancia, s’ha d’entendre
com una coaccio a la llibertat i un impediment a
la justicia social), per tant, ha d'intervindre contra
les causes de tota dominacié amb la finalitat de
corregir la desigualtat i respectar la diferéncia.”®
Aquest ordre social estructura les institucions, les
empreses, les xarxes socials, etc. Es reprodueix
en les escoles i universitats. | queda clarament
evidenciat en I'ambit domeéstic.”’ Es transmet
en qualsevol espai social amb independéncia de
qui siga I'emissor i qui siga el receptor. D'aquesta
manera, alliberar les dones de la dominacio, és a

dir, alliberar-les de les estructures objectives i ad-
quirides que els han imposat, no és ja només un
alliberament de la dominacié de 'home sobre la
dona, fruit de les desigualtats per a corregir, sin6
també un alliberament d'un habit masculi des del
punt de vista idiosincratic, que bé es pot manifes-
tar amb independéncia del génere.”2 De la mateixa
manera, alliberar d'aquesta dominacié implicaria
alliberar, al seu torn, els homes de les estructures
que els espenten a reproduir-les i a aplicar-les. De
la denudncia de la desigualtat es pot passar aixi
a localitzar en l'origen de la desigualtat el focus
d'atencio.”® Es tracta, en definitiva, d’entendre la
no-atenci6 al dret a un habitatge no tant com una
desigualtat, siné com una injusticia.

68. Eagly, A. H. i Wood, W. (1999): “The origins of sex differences
in human behaviour: Evolved dispositions versus social roles”, en
American Psychologist, 54.

69. Tal com ho planteja, per exemple, Judith Butler (1990: 8), “en
algunas explicaciones, la nocion de que el género se construye
sugiere un cierto determinismo de género cuyo significado

serfa inscrito sobre cuerpos anatémicamente diferenciados,
cuerpos concebidos como recipientes pasivos de una ley cultural
inexorable [..]. En este caso, no la biologia sino la cultura se hace
destino’. En Butler, J. (1990): Gender Trouble. Feminism and the
Subversion of Identity. Nova York: Routledge, pag. 8.

70. Bourdieu, P. (2000): La dominacién masculina. Barcelona:
Anagrama, pag. 83-84.

71. Aquestes estructures tenen el correlat en el disseny dels
habitatges. Vegeu Kanes Weisman, L. (1992): Discrimination by
Design. Chicago: University of lllinois Press.

72. Es el cas, per exemple, de la violéncia intragénere que
afecta gais, lesbianes, bisexuals i transsexuals a Espanya. En
I'informe recent elaborat per I'associacié COGAM (mostra de
900 persones LGTBI), el 30 % d’homosexuals reconeix haver
exercit violéncia contra la seua parella (el 26,56 % en homesi el
33,85 % en dones). En una investigacio anterior, Antonio Ortega
Lopez (2014) va xifrar que el 70 % dels homes gais enquestats
reconeixien haver sigut victimes de violéncia de les seues
parelles. Observeu la distancia respecte de I'exercida contra la
dona per part de 'home quantificada en un 12,5 % segons la
Macroenquesta de violéncia contra la dona 2015. Vegeu, aixi
mateix, la compareixenga al Congrés dels Diputats (Subcomissid
per a I'Estudi del Funcionament de la Llei Organica 1/2004)
“Homofobia i violencia intragénere” d'Inmaculada Mujika Flores,
directora de I'associacio ALDARTE, el 19 de maig de 2009,
publicada en http://www.pensamientocritico.org/inmmuj1109.
html

73. Tant des d’'un punt de vista tedric com des de la practica
politica, I'igualitarisme majoritari liberal a Occident ha traduit

la maxima democratica de la igualtat en la correccié de les
diferencies per mitja de nous mecanismes compensatoris
(redistribucio, discriminacié positiva...). En canvi, una
aproximacié genuinament democratica només pot abordar-ho
des de la necessitat d'eradicar la dominaci¢ que origina aquesta
desigualtat. Vegeu especialment “Justice, Equality, and Freedom”
en diversos autors (2008): The Oxford Handbook of Political
Theory. Johan S. Dryzek, Bonnie Honig i Anne Phillips (ed.).
Oxford University Press.



3.1.3.2. Feminitzar I'habitatge

El moviment feminista ha contribuit a ampliar 'es-
pectre de reivindicacions en introduir en I'ambit
politic elements que, justament per la prevalenca
d’'una estructura androcentrica, s’havien ignorat
fins aleshores, bé per considerar-se propis de l'es-
fera de I'ambit privat, bé per allunyar-se de les li-
nies estratégiques dictades des d'instancies amb
interessos divergents. Cal insistir, en aquest sentit,
en el valor de la perspectiva de la dona pel que fa
a qlestions d’habitabilitat. A pesar que les dones
han sigut les usuaries involucrades més intensa-
ment a I'espai domeéstic, i que encara hui continu-
en sent-ho, practicament no s’ha comptat amb la
seua intervencio directa en el disseny i la cons-
truccié dels habitatges.”* Des de la perspectiva
d’un tracte equitatiu, aixd suposa ja, per si mateix,
una anomalia. Perd, a més, implica un malbarata-
ment social en la mesura en que son elles, des de
I'experiéncia concreta, les que poden aportar una
perspectiva nova fonamentada en noves claus
de convivéncia. Per tant, és peremptori fer valdre
la seua opinid, al mateix temps que s’ha de pro-
moure la corresponsabilitat de I'home en I'entorn
privat, en el manteniment i la cura de la llar i les
persones. Visibilitzar, d’altra banda, unes tasques
que historicament s’han obviat en les discussions
publiques suposa un treball de justicia social.”®

Perd “feminitzar I'habitatge” no vol només apel-lar
a la restitucié de la dignitat del paper de la dona
en I'habitatge. Ni tampoc és desitjable que a favor

de la lluita per la igualtat de genere s’instaure un
nou tipus d'universalisme fictici, i trasllade I'efecte
de la dominacié masculina a un altre terreny, amb
el pretext de combatre les posicions dominants.
No es poden oblidar les reivindicacions politiques
més amplies que aspiren a corregir desequilibris
perpetuats per les relacions de dominacio entre
sexes. En cas contrari, es corre el risc de ser fi-
nalment invisibilitzades quan s’assimilen a logi-
ques contraries a un nou ordre postandrocentric.
Es tracta, ans al contrari, d'afavorir que la lluita de
la dona, aixi com la d'altres grups discriminats,
se sume a l'accid politica més enlla de les lluites
meteoritzades de xicotets grups d'interés. La seua
perspectiva concreta, al si del moviment social i
basant-se en les estructures organitzatives, és un
valor que s’ha d'aprofitar col-lectivament. El risc
d'assimilacio acritica en les normes ordinaries de
I'accio politica, I'allunyament de les seues preocu-
pacions i els seus propis interessos s’han d'evitar.
Convocar les dones i altres col-lectius a compro-
metre's en una accié politica que transcendisca
els interessos particulars implica que treballen a
favor d'un canvi col-lectiu.”® El fet d'implementar
en aquests moviments socials formes d'organitza-
ci6 i propostes transformadores que poden rever-
tir I'estructura que eternitza la seua subordinacié
és un corollari.

Es tracta, en suma, de rescatar el llegat de la tradi-
cio feminista i traslladar-lo a 'ambit domestic.

La justicia

74."En aquest procés de solidaritat i transvasaments
intergeneracionals en les families, el paper economic de les
dones és molt més intens del que generalment es reconeix. La
imatge legal i administrativitzada de la familia deixa les dones
en un lloc secundari perque no han sigut ‘caps de familia’ ni
‘persona principal’, 'sustentadora’, 'activa’, 'depositaries de la
patria potestat’ o 'iniciadores del cognom'’. Pero, en realitat, I'eix
de continuitat social i economica de les generacions depén a
Espanya més de les dones que dels homes. Les relacions més
intenses no es produeixen en la linia familiar del pare, siné en

la de la mare: la proporcié de familiars pertanyents a la linia
materna en les llars és el doble que la dels pertanyents a la linia
paterna. Aixo es reflecteix en la transmissié del capital simbolic
i els recursos no monetaris, tan importants com la transmissio
legal o patrimonial” Durdn (2008): op. cit,, pag. 163-164.

75. Cal implementar mesures de visibilitzacié per a “conéixer i
aprehendre la realitat, des d'un subjecte diferenciat” (Guia para la
incorporacidn de la perspectiva de género, pag. 18).

76. Certes experiencies remeten al valor d'incorporar I'experiencia
concreta, per exemple, de persones amb mobilitat reduida al
disseny arquitectonic. Vegeu Heylighen, A. et al. (2016): “Socially
innovating architectural design practice by mobilising disability
experience. An exploratory study”, en Architectural engineering
and design management (1745-2007), 12 (4).
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Feminitzar I'habitatge es concreta, doncs, en la
conjuncié d'aquests dos pols. D'una banda, el lle-
gat feminista aplicat a I'ambit domestic i, d'altra
banda, dotar les politiques d'habitatge i, per ex-
tensio, la seua regulacid técnica de qualitats cul-
turalment atribuides a la dona. D'aquest context
de reflexio es poden extraure, almenys, tres linies
d’intervencié en I'espai domestic des de la pers-
pectiva de la feminitzacié de I'habitatge.””

En primer lloc, cal reivindicar el valor del cos. La
qualitat de la vida doméstica, especialment des de
la perspectiva de la diversitat dels seus habitants
depén fonamentalment de la interaccioé de les qua-
litats espacials i de disseny amb l'organicitat del
cos. S'és vulnerable, es té necessitats insatisfetes
perqué s'és cos.”® En segon lloc, cal normalitzar la
dependéncia com un vincle positiu. Contra el mite
de l'autodeterminacio, es tracta de reivindicar el
valor de la necessitat com a canvi de paradigma
en les relacions interpersonals i com a mecanisme
de cohesio social en la seua translacio a I'habitat-
ge.”® S'és interdependent, no ja només en I'ambit
social, sind també en I'ambit ecosistémic. Aquesta
assumpcié pot suposar una nova via de remateri-
alitzacié del discurs de I'economia o de la politica.
Finalment, s'ha de prioritzar la vida en el sentit re-
lacional. El disseny de I'habitatge ha de ser inclu-
siu, s’ha d’entendre en la dimensié conciliadora.8?

Feminitzar I'habitatge apel-la
al llegat feminista aplicat

a I’ambit domestic i dota

les politiques d’habitatge

de qualitats propies de la
perspectiva de genere.

77. Ha sigut molt util per a establir aquestes prioritats l'article
Rodriguez Palop, M. E. (2017): “Reformular los derechos
humanos desde una vision relacional. El fin de la inmunidad y la
autosuficiencia”, en Derechos y Libertades: Revista del Instituto
Bartolomé de las Casas, 36, pag. 135-166.

78. "Uno no esta frente a su cuerpo, se esta en él, o mejor dicho
se es él: el cuerpo no esta en el espacio como las cosas, sino
que habita el espacio, a través de él tenemos acceso al espacio”.
Merleau-Ponty, M. (1975): La fenomenologia de la percepcion.
Madrid: Peninsula.

79. Harrison et al. (2000): op. cit.

80. Vegeu Imrie R. i Hall P. (2001): Inclusive design. Londres:
Routledge. “El concepte de conciliacié obliga a pensar la ciutat
i lespai construit de forma integral, com un sistema on cada
element té un paper fonamental per al conjunt’, Gea21 (2007):
Viviendas que concilian: la perspectiva de género aplicada a las
viviendas de nueva construccion. Madrid: Regidoria d'lgualtat i
Ocupacid. Ajuntament de Fuenlabrada, pag. 15.



3.1.4. Lequitat habitacional

“All0 equitatiu i allo just s6n una mateixa cosa;

i encara que siguen bones les dues, I'inica
diferencia que hi ha entre aquests és que tot allo
equitatiu és millor encara. La dificultat rau en

el fet que allo equitatiu, que és just, no és el que
és just legal, sind una joiosa rectificacio de la
justicia rigorosament legal. La causa d’aquesta
diferencia és que la llei necessariament és
sempre general i que hi ha certs objectes sobre
els quals no es pot estatuir convenientment per
mitja de disposicions generals i aixi en totes les
questions respecte de les quals és absolutament
inevitable decidir d’'una manera purament
general, sense que siga possible fer-la bé, la

llei es limita als casos més ordinaris, sense que

dissimule els buits que deixa.”

Aristotil, Moral a Nicomaco, llibre V, capitol X

L'equitat habitaciona
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Amb I'equitat habitacional, es volen respondre les
tres reflexions anticipades sobre la vida, el dret i
la justicia en I'ambit de I'habitatge. Es tractaria,
en primer lloc, de situar en el centre de la politica
d’habitatge la premissa d’anteposar els habitants
a qualsevol altre criteri i les seues necessitats
concretes. Al temps, consisteix a reconéixer el po-
tencial transformadors de la materialitat. Aquest
gir hauria d'immunitzar l'arquitectura contra prac-
tiqgues que han esdevingut sistemiques en la me-
sura en qué el focus se centraria a ajustar la re-
alitat construida amb la necessitat concreta dels
que I'habiten, atenent la multiplicitat i corregint els
mecanismes de consolidacié de les desigualtats.

Lestrategia que cal implementar consisteix a con-
jugar la dimensié social amb la privada en I'habi-
tatge de manera que les dues entaulen un dialeg
emancipatori i mutuament enriquidor. Algunes
caracteristiques dels nous models de convivéncia
poden afavorir aquest objectiu. D'altres, en canvi,
el perjudiquen. Un habitatge pot afavorir o entorpir
les relacions socials, pot propiciar un cert tipus de
ciutat, un model de vida. El limit entre I'habitatge i
la ciutat hui és difus. El compliment estricte de la
normativa vigent és, de fet, ja per si mateix un me-
canisme que propicia un tipus de ciutat. La polari-
tat entre ciutat i habitatge troba un limit clar si es
veu des de la perspectiva de l'equitat: el carrerila
casa, 'ambit public i el privat es difuminen. Lanoni-
mat i la vida de barri... Qliestions de petita escala i

no per aixd de menys magnitud, com la proximitat
de I'habitatge a I'espai de treball repercuteixen ra-
dicalment en aquestes qliestions.

Aquest enfocament parteix del reconeixement de
les condicions especifiques de cada persona o
grup social i incorpora, per tant, en les premisses
de partida, I'existéncia de relacions de poder desi-
guals i factors discriminatoris. En termes juridics,
I'equitat és el mitja per a aplicar el dret amb jus-
ticia en absencia d’'una norma legal explicita. Té
en compte, doncs, les circumstancies particulars.
“Tempera” la llei. Aixo permet, en Ultima instancia,
no reproduir normes ni conductes discriminatori-
es. Es tracta d'atendre en la seua especificitat les
demandes de les multiples aspiracions de formes
de vida de la societat actual, sense renunciar a la
possibilitat de continuar avangant cap a la cohesié
social. Dotar I'habitatge d'un caracter social, sen-
se discriminar ni homogeneitzar per aixo0. En con-
cret, es proposa la interpretacio del terme equitat
habitacional a partir de tres amplis eixos tematics:

Flexibilitat. Les dinamiques actuals
imposen una certa inestabilitat en I's
de I'habitatge motivat per I'exigéncia
de mobilitat, la flexibilitat dels nuclis
familiars o I'adaptabilitat al llarg

de la vida util de I'habitatge.

Diversitat. La societat cada vegada és

més plural i, en la mesura en qué aquesta
diversitat es reconega, I'habitatge podra
propiciar un millor ajust amb les expectatives
vitals de cada u i permetra la seua inclusié.

Solidaritat. Mdltiples ocupacions
domestiques han sigut historicament
relegades a un paper subaltern i han afectat,
per tant, la dignitat de qui les exerceixen.
Un habitatge ha de dignificar les tasques
de la cura, del manteniment i, en general, de
la gesti6 de la vida quotidiana. Aixi mateix,
des d’'una perspectiva ecosistémica, aquest
sentit de la solidaritat ha de poder revertir
en una reinterpretacio de la sostenibilitat
(social, economica i ambiental).
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n el sentit ampliat que exigeix I'equitat habi-

tacional, I'habitatge ha de ser assumit des

d’'una perspectiva ecosistémica, la qual cosa
comporta el reconeixement de la seua inevitable
influéncia a diverses escales i, quant a aixo, la con-
dici6 postuma abans al-ludida imposa almenys
tres enfocaments. Amb la finalitat de poder obrir
la possibilitat a la continuitat de la vida, que aques-
ta siga prou satisfactoria i que el mateix sistema
l'aculla, convé establir els principis que regeixen
aquest LBH des dels diferents marcs de sostenibi-
litat: social, mediambiental i econdmica.

En primer lloc, la sostenibilitat social apel-la a la
capacitat per a aconseguir objectius comuns de la
societat sense que, per aixo, es frustren les aspi-
racions individuals. Concerneix arees tradicionals
de la politica social i noves maneres d'abordar el
desafiament de I'equitat, com ara la participacio
ciutadana, allo comu... En segon lloc, el marc de la
sostenibilitat mediambiental assenyala la incom-
patibilitat del ritme de consum de la civilitzacié
actual amb la capacitat de carrega del planeta. En
qualsevol dels escenaris de resposta a aquesta
situacié critica, I'habitatge, especialment ['urba,
tindra un paper central per a possibilitar l'obertura
d’un horitzé de possibilitat. Finalment, el marc de
la sostenibilitat econdmica, apel-la a una proposta
alternativa a l'erosionat “desenvolupament soste-
nible”, en la mesura en que s’entén que l'aposta pel
desenvolupament compromet a la llarga no sola-

ment el sosteniment social i mediambiental, sing,
fins i tot, el del mateix sistema capitalista.

Des d'un punt de vista operatiu, la implantacié
d'aquests tres enfocaments ha d’atendre la trans-
versalitat de les tres temporalitats, de manera que
es puga corregir del passat alld que impossibilita
la implantacié d’aquests enfocaments, s'0briga un
present que els respecte i s'oriente I'habitatge cap
a un futur que els aculla. En aquestes tres tempo-
ralitats, es basen els tres principis que orienten la
implantacié de les linies d'actuacié d'aquest LBH:
desmercantilitzar I'habitatge, socialitzar I'habitat-
ge i ressituar I'habitatge.
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3.2.1. Desmercantilitzar I'habitatge

“L'habitatge té una triple faceta dins del capitalisme
(allotjament, mercaderia, capital) i les dues Ultimes prevalen
a costa de la primera: la propietat s’ha desvinculat
completament de la funcio social com a allotjament.

I, per a impulsar la funcié social de I'habitatge, cal
minimitzar-ne les facetes de mercaderia i capital, limitar
I'especulacio i la rendibilitat, i cal maximitzar la faceta

d’allotjament i la utilitzacié del parc residencial.”

Zarapuz, El derecho [efectivo] a la vivienda como fuente de igualdad y de desarrollo real

Desmercantilitzar I'nabitatge

L’habitatge mai s’ha tractat a Espanya com un
servei public obligatori, part integrant dels serveis
com la sanitat o I'educacid. Més bé ha predominat
la seua concepcié com a patrimoni, i prevalen aixi
connotacions mercantilistes i individualistes, fins
al punt d’haver-se considerat “el pilar fluix de I'estat
de benestar”.8" Ltnic limit a la demanda s’ha fixat
per unes lleis, en essencia, promotores d’aquesta
concepcio.8?

Per afegiment, la politica d’habitatge a Espanya
s’ha encaminat a facilitar 'accés a I'habitatge a les
persones que tenen dificultats per a fer-ho en el
mercat lliure amb un pretés fi redistributiu.8® I, com
a agreujant de la situaci¢, si la politica d’habitatge
a Espanya ja era una de les menys desenvolupades
de la Unio Europea, després dels ajustos pressu-
postaris a partir de 2007, practicament la totalitat
s’ha desmantellat. En 2012, es va cancel-lar la ren-
da basica d'emancipacid; en 2016, es va reduir a
menys de la meitat respecte d’abans de la crisi el
sistema de subvencions, incentius i ajudes per a la
construccio d’habitatges protegits. Només algunes
autonomies han mantingut en alguna mesura el su-
port a una politica d’habitatge,84 encara que les limi-
tacions pressupostaries i el control financer estatal
en minven significativament I'efectivitat. El procés
de mercantilitzacio de I'habitatge s’ha implementat,
doncs, de manera progressiva a I'Estat espanyol
amb la complicitat més o menys voluntaria de les
diferents administracions.8®

165

LBH-CV | Marc estrategic

Principis



166

LBH - CV | Marc estratégic

Principis

Desmercantilitzar I'habitatge

La transformacio radical del procés productiu i dels
mecanismes de distribucié motivats per aquesta
mercantilitzacié de I'habitatge porta a delegar en el
mercat immobiliari les condicions d’accés a I'habi-
tatge i, fins i tot, en determina les caracteristiques
d’acord amb criteris aliens al bé comu. S'imposa el
valor de canvi de I'habitatge al valor d’Us, i es justifi-
quen, aixi, practiques insostenibles com la tinenca
d’habitatges buits. Addicionalment, el valor de canvi
per al propietari no depén del valor d’us per a lI'inqui-
Ii, la qual cosa genera una desproporcié entre el que
el necessita i el que el té, fet que genera barreres
a l'accés justament per als que més el necessiten.

Tot aix0 limita la possibilitat de considerar-lo com
un bé social objecte d'una atencié per part de
I'’Administracié alié a les logiques del mercat.8®
Impedeix en la practica considerar-lo en la seua
dimensié de dret social amb capacitat inclusiva i
encoratja, en definitiva, el fet que la vida social se
subordine a les relacions de mercat.?” LEstat, jun-
tament amb forces emancipadores, ha de fer efec-
tiu el dret d'accés a I'habitatge. Aquest és el sentit
estricte de desmercantilitzar I'habitatge: “l'extraccio
d’'unarelacié social del mercat i la seua adscripcié a
la regulacio estatal”.88

81. Torgersen, U. (1987): “Housing: the Wobbly Pillar under the
Welfare State”, en Scandinavian Housing and Planning Research,
vol. 4-1, pag. 116-126.

82. "Aquest procés d'accés a la propietat dels habitatges

es deu a diversos factors. El primer és de tipus legal: la Llei
d'arrendaments urbans de 1964 va excloure del lliure mercat el
preu dels lloguers, va desanimar la inversio privada d'aquesta
activitat, va forgar de manera indirecta la demanda a dirigir-se al
mercat de venda en lloc del d'arrendaments. El segon factor és
economic: en I'economia espanyola hi ha hagut un llarg periode
inflacionista i un boom turistic en qué la inversié immobiliaria era
la millor manera i la més senzilla de mantindre el poder adquisitiu
de 'estalvi de les families. El tercer factor és de tipus politic i
organitzatiu: I'accés a la propietat de I'habitatge s'ha avaluat
politicament d'una manera positiva i explicita durant décades.
Per a una poblacio que acceleradament trencava les relacions
de propietat o d'arrelament en la terra, la propietat de I'habitatge
aportava estabilitat i reforgava la vinculacié al mercat de treball
de manera que contrarestava aquesta perdua. Per aix0, no s’han
potenciat administrativament —a més dels problemes de gestio
o l'oportunitat de grans negocis que ha comportat la construccio
massiva per a la venda— les cooperatives de lloguer o altres
férmules juridiques de tinenga diferents de la propietat, que sén
molt comunes en alguns paisos europeus.” Duran (2008): op. cit,
pag. 152.

83. Rodriguez, J. (1993): “El cardcter redistributivo de la politica
de vivienda”, en | Simposio sobre igualdad y distribucion de la
renta y la riqueza. Madrid: Fundacion Argentaria, pag. 147-164.

84. Sén casos notables les comunitats de Catalunya i el Pais
Basc. Més recentment, la Comunitat Valenciana ha aprovat
mesures legislatives dirigides a restituir en dret un habitatge (Llei
2/2017, de 3 de febrer, per la funcié social de I'habitatge de la
Comunitat Valenciana).

85. Es poden identificar quatre etapes en la progressio cap

a la mercantilitzacio a Espanya: la desregulacié del mercat
(possibilitar I'accés homogeni per part del mercat a tot bé); la
construccio de I'escassetat (generar una demanda inferior a
l'oferta); la confianga en I'eficiencia del mercat (la millor manera
de distribuir els recursos entre la poblacié és per mitja de les
lleis del mercat); 'acumulacié de capital (extraure del mercat les
plusvalues i concentrar-les). Vegeu Abellan Mufioz, J. (2015): La
vivienda: de Derecho Humano a mercancia.

86. Garrido, P. (2004): "El derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada”, en Tejedura Tajada, J. (dir), Los principios
rectores de la politica social y econdmica. Madrid: Biblioteca
Nueva, pag. 383.

87. Musterd, S. i Murie, A. (2002): The Spatial Dimensions of
Urban Social Exclusion and Integration. Amsterdam.

88. Polanyi, K. (2007): La gran transformacidn: critica del
liberalismo econémico. Madrid: Quipu.



3.2.2. Socialitzar I'habitatge

L'aproximacié a la gliestié de I'equitat aplicada a
I'habitatge combina dues tendéencies aparentment
contradictories.

Lespai domeéstic es considera, d'una banda, el
reducte ultim de la llibertat individual. Alli on es
pot exercir sense limitacions el dret a una vida
autodeterminada. O a aix0 s’aspira, almenys. La
veritat és que el concepte ampliat d’autonomia
de la societat occidental contemporania implica
assumir una serie d'ingeréncies alienes a I'ambit
domestic. Vist des de la perspectiva de génere, per
exemple, és evident que I'ambit privat esta traves-
sat per multitud d'obligacions familiars i socials
que constrenyen (fins a la practica desaparicid, en
alguns casos) el marge per al desenvolupament
d'una vida privada plena. A aquestes dinamiques
socioculturals i econdmiques, inércies que tenen
un llarg recorregut historic, caldria afegir ara la dis-
soluci6 recent dels limits entre 'ambit public i el
privat (penseu, per exemple, en la preséncia dels
mitjans de comunicacio en I'espai domestic).

En segon lloc, el revers d’'aquestes dues aproxima-
cions paradigmatiques no és menys problematic.
L'espai domestic, com a privatiu, és l'espai de la
invisibilitat per excel-léncia. Alli on s’exerceix la do-
minacié amb més impunitat. Es 'espai de la desi-
gualtat oculta, de les vexacions silenciades. Pero,
igualment, el moén actual proporciona un cert cor-
rectiu a aquesta tendéncia: les noves tecnologies

Socialitzar I'nabitatge
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possibiliten l'obertura d’aquests reductes d'impu-
nitat a I'espai public, per exemple.

Lespai privat conjuga, aixi, la idea de reducte de la
llibertat amb la de I'espai de la impunitat. En l'ober-
tura cap al public, inevitable en l'actualitat, limita el
recorregut autonom, al mateix temps que serveix
de contrapunt a I'entossudiment, a I'entaforament.
No obstant aixd, aquesta doble dialéctica només
es regeix hui per dinamiques internes dels pro-
cessos que hi concorren. Queden majoritariament
fora de I'arbitri de les administracions o el bé comu
i al marge de tot judici critic.

Amb l'equitat habitacional, es postula que la intro-
duccié de criteris d'equitat en I'habitatge ha de pas-
sar per regular, per forga, sempre des del respecte
fins al potencial de la intimitat, aquestes forces
que convergeixen en l'espai domestic. Es tracta,
en ultima instancia, de fer de I'habitatge, com va
ser el cas en les avantguardes heroiques, un motor
d’emancipacié social. El caracter d'emancipacio i
social s’ha de conjugar amb el de I'espai privat, i
incorporar dels dos ambits els elements que col-
laboren en la implantaci6 en I'habitatge d’'un regim
d’equitat. No es tracta només de respondre a nous
estils de vida, siné de propiciar-los. Recuperar el
projecte de més importancia de la modernitat ar-
quitectonica en un sentit ampliat i critic. Combinar
I'autonomia amb la convivencia, en la seua tensio
entre la tendéncia a la diferencia i a la igualtat.

L’habitatge entés aixi ha de resultar un catalitzador
del canvi social. Per aquest motiu, hauria de ser
fins i tot revisable la mateixa nomenclatura referi-
da a la unitat habitacional. “LChabitatge és I'edifici
habitable, vist des de la perspectiva externa o ad-
ministrativa”, recorda Maria Angeles Duran.8® Es
comu el seu treball en ambits que gestionen des
de parametres tecnics, administratius o juridics la
realitat construida amb la finalitat d'acollir perso-
nes. Per aquest motiu, en el léxic comu comporta,
habitualment, aproximacions quantitatives, esta-
mentaries o regulatives en general. Tal com recu-
llen, per exemple, el dret francés o les normes de
I'habitat gallec (Decret 262/2007, de 20 de desem-
bre, de la Xunta de Galicia), la paraula habitat seria
molt més precisa a I'hora d’assenyalar aquest sen-
tit ampliat d’habitatge.?° Es primordial trencar la re-
lacio dual interdependent entre el dret a I'habitatge
i la unitat arquitectonica habitatge. Lhabitat atén,
d’'una banda, la condicié d’espai construit apte per
a I'ésser huma. A més, no es refereix només a qua-
litats objectuals, siné que incorpora en el significat
el caracter d'ambient ajustat als gustos i les ne-
cessitats d’algu. Lhabitatge no es redueix a la pell,
ja siga envolupant o interna, d'aquest contenidor.
Inclou els habitants, un complex sistema de convi-
vencia amb regles socials. Adhereix al sentit mera-
ment objectual el caracter historic de les maneres
d’'habitar, de les relacions interpersonals, és I'espai
de la intimitat i de la socialitzacio. Atén la idea que
determina la vida familiar, comunitaria i personal.

D'altra banda, a aix0 se suma l'aproximacié eco-
sistemica segons la qual un habitat seria una area
amb condicions apropiades per a la vida individual
o d’'una comunitat. Per tot aix0, es podria dir que la
socialitzacié de I'habitatge implica entendre’l en el
seu sentit d’habitat.

89. Duran (2008): op. cit., pag. 139.

90. Loi Urbanisme et Habitat, de 2 de juliol de 2003. Habitat
“correspond au logement dans son environnement urbain et
social”.



3.2.3. Ressituar I'habitatge

El tercer principi que fonamenta I'LBH apel-la a
ressituar I'habitatge respecte del seu context,
temporalment i geograficament en el sentit més
immediat, conceptualment i operativament en un
sentit ampli. Atén, per tant, la necessitat empa-
rada pel principi d'equitat habitacional d’orientar
I'habitatge no solament cap a la satisfaccio de les
necessitats presents de les persones i la societat
en el seu conjunt, sin6é també a I'anticipacié de les
esdevenidores. Aquest caracter d'anticipacid, in-
trinsec, d'altra banda, a la mera idea de projectar,
entranya en si mateix una certa paradoxa que con-
vé analitzar, almenys, des de dues perspectives.

En primer lloc, és evident que una de les caracte-
ristiques fonamentals de I'habitatge obliga a poder
localitzar-lo. Un habitatge, fins i tot en el sentit am-
pliat d’habitat que aquest LBH proposa, requereix
una minima permaneéncia en una localitzacié con-
creta. Per la qual cosa imposa condicionants com
la durabilitat, la corporeitat, etc., i molts altres que
redunden en un cert arrelament temporal i fisic.
Aquesta permanencia, que esdevé cultural en ulti-
ma instancia i és necessaria per a la concepcio de
I'habitatge com a tal, comporta, no obstant aixo,
un cert risc. Lanticipacié de necessitats futures no
pot donar-se sense la incorporacié de preconcep-
cions, de maneres de concebre I'habitatge ajusta-
des al present i les seues inércies. Aquest caracter
profetic, de fet, va ser, tal vegada, el tret més dura-
ment criticat en la revisié del moviment modern.

Ressituar I'habitatge
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En el limit és, efectivament, dificil de congeniar
I'exigéncia de localitzacio i la d'anticipacié en la
mesura que l'arquitectura és una disciplina que
fonamentalment ha de satisfer les necessitats de
I'usuari, per la qual cosa caldria preguntar-se de
quina manera pot alhora qliestionar-les amb la
finalitat de corregir-les i proporcionar una alterna-
tiva real a un present que es considera millorable.

Insistint en aquesta evident limitacioé de la capa-
citat d'adaptacié de l'arquitectura a les noves de-
mandes, durant I'anomenada postmodernitat ar-
quitectonica es va arribar, fins i tot, a qliestionar
la permanéncia de I'habitatge amb propostes com
les aspiracions nomades o la seua desmaterialit-
zaci6.%! Eren propostes que pretenien assenyalar
la impossibilitat, des de les claus de la permanen-
cia convencional, d'establir una alternativa a la so-
cietat imperant. En qualsevol cas, aquest tipus de
transgressions de la maxima de permanéncia de
I'habitatge no apunten sin6 a la seua rellevancia,
fins i tot quan aquesta pretén ser gliestionada. Tan
cert és aix0, que la caducitat de I'habitatge posa
en evidencia la necessitat de repensar-ne la per-
manencia. En efecte, la tensié introduida en I'habi-
tatge des del criteri d'equitat, aixo és, fonamental-
ment I'adaptabilitat de les seues caracteristiques
a les exigencies de les persones i la societat, im-
posa un cert grau de flexibilitat tant en la seua con-
formacio espacial com en la seua concepcié ma-
teixa, que obliga a revisar el criteri convencional de

permanéncia, al mateix temps que no es pot cedir
totalment a la fantasia de la temporalitat total.

Els factors que influeixen en el problema de I'ha-
bitatge sén de naturalesa molt diversa. Afecten
I'evolucié demografica de la poblacio, el parc d’ha-
bitatges disponible (el seu estat, la quantia i les
seues caracteristiques), la renda dels individus, la
intervencio publica, el model urbanistic... Afrontar
el problema de I'habitatge és, per tant, afrontar un
gran ventall de reptes que no solament sén hetero-
genis i, fins i tot, per moments incompatibles, siné
que varien al llarg del temps. El gran repte del prin-
cipi de ressituar I'habitatge és, per tant, aconseguir
la compatibilitat entre I'exigéncia de permanencia
en I'habitatge, com a mecanisme per a impulsar
un canvi estructural, i la satisfaccié de I'equitat ha-
bitacional, com a garantia de satisfaccié de I'adap-
tabilitat. Amb tal finalitat, s’han distingit tres eixos
estratégics que afecten el terreny de la investiga-
cio, la innovacio i la gestié en matéria d’habitatge.

91. Recordeu aci les propostes radicals formulades teoricament
en el ja classic Mille Plateaux (‘mil altiplans’) de Deleuze i Guattari,
plasmades amb projectes durant els anys setanta d'arquitectes
com Toyo Ito.
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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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EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

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

183

7

accio

LBH-CV | Liniad'

Desmercantilitzar I'habitatge



184

LBH-CV | Liniad'accié

Desmercantilitzar I'habitatge

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

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.
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de genere en la politica
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atendre les particularitats

de cada cas concret.
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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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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

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

L'existeéncia de persones sense
habitatge en contra de la seua
voluntat és I'expressio més
dramatica del problema de
I’habitatge, fruit del procés

de polaritzacié de la societat
postindustrial i les mancances

de I'estat del benestar.

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.

EIX ESTRATEGIC A. Garantir 'accés a I'habitatge

Els casos d’habitatge no
adequat s6n multiples:
infrahabitatges,
sobreocupacio, pobresa
energetica, ocupacions

o assentaments. En tots
aquests casos, la mediaci6
i 'accés a una informacio

actualitzada son fonamentals.
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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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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
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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
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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
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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
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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.

209

7

accio

LBH-CV | Liniad'

Desmercantilitzar I'habitatge



210

LBH-CV | Liniad'accié

Desmercantilitzar I'habitatge

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.
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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.

219

LBH-CV | Liniad'accid

Desmercantilitzar I'habitatge



220

LBH-CV | Liniad'accié

Desmercantilitzar I'habitatge

EIX ESTRATEGIC C. Mobilitzar els habitatges buits

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.
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LINIES DACCIO | ACTUACIONS

D1

Millora del coneixement i diagnostic del parc d’habitatges

D1.1
D1.2
D1.3
D1.4

D2

Sistematitzacié de la informacié sobre les condicions dels habitatges existents
Foment de la realitzacié d'inspeccions técniques d'edificis

Elaboracié de mapes d'espais urbans vulnerables i sensibles

Avaluacié i seguiment de les rehabilitacions realitzades amb finangament public

Millora de I'estat de conservacid, qualitat i sostenibilitat dels habitatges existents

D2.1
D2.2
D2.3

D3

Foment de la cultura de la rehabilitacio i el manteniment dels habitatges
Impuls de la rehabilitacio a través d'ajudes econdmiques i acompanyament en la gestio
Establiment de mesures coercitives davant de la falta de conservacié dels habitatges

Defensa de la funcio social dels habitatges rehabilitats amb ajudes publiques

D3.1
D3.2

D4

Mecanismes de vinculacio de les ajudes a la permanéncia dels ocupants de I'habitatge
Supeditacio de les ajudes a la rehabilitacié a 'ampliacié del parc d’habitatge assequible

Promocié de nous models de foment i gestié de la rehabilitacio

D41
D4.2
D4.3
D4.4

Foment de la gestio de la rehabilitacié en 'ambit municipal
Establiment de nous mecanismes de finangament per a la rehabilitacié
Racionalitzacié dels procediments administratius

Impuls de la coordinacié i col-laboracié entre agents
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D

Impulsar un model social

de la rehabilitacié
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EIX ESTRATEGIC D. Impulsar un model social de la rehabilitacié i millorar les condicions de I'habitatge existent

226 a rehabilitacié del teixit residencial construit
permet recuperar les funcions residencials
dels habitatges existents i, com a conse-

giliencia, racionalitzar I'is del sol no edificat, limi-
tar el creixement incontrolat de les ciutats i res-
pondre a la demanda d’habitatge d'una manera
sostenible.

Els beneficis que aporta la rehabilitacio, tant en
|'ambit econdmic com social o mediambiental,
son indiscutibles. Tindre un parc residencial en
bon estat augmenta la qualitat de vida de les per-
sones, millora les condicions dels habitatges en
relacié amb I'habitabilitat, I'accessibilitat i I'eficien-
cia energetica. D'aquesta manera, es manté la fun-
ci6 residencial dels edificis, s'enforteix la cohesid
social, i es consolida i manté la ciutat habitada.

Donar un enfocament més social a la rehabili-
tacié permetra augmentar l'oferta d'allotjament
assequible, transformar els habitatges obsolets
a nous usos i necessitats que comporten les no-
ves formes de vida i els canvis culturals i socials,
impulsar un nou model de ciutat més innovadora,
solidaria i sostenible. Economicament, és més efi-
cient fomentar la rehabilitacié que la creacié d'un
nou habitatge public o protegit.
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Millora del coneixement i diagnostic del parc d’habitatges

Per a desenvolupar una politica de rehabilitacié adequada a les necessitats actuals, és imprescin-
dible tindre una informacioé exhaustiva, ordenada i fiable de les condicions en que es troba el parc
d’habitatges existent. Només sobre una base que reflectisca el volum del parc d’habitatges, I'edat
i 'estat de conservacid, es poden planificar linies efectives d'actuacié, donar prioritat a la conser-
vacié de zones o barris més degradats, millorar I'accessibilitat en els edificis amb condicions més
oneroses, millorar I'eficiéncia energética en les zones més sensibles, etc.

Per a fer-ho, cal recaptar en I'ambit autondomic la informacié disponible de les diferents fonts,
establir protocols per a sistematitzar la informacio recollida i plasmar-la en mapes de manera
georeferenciada, que es puga traduir en actuacions prioritaries de millora. Es fonamental que tota
la informacié siga accessible als diferents agents implicats, principalment, a ’Administracié local.
Aixi mateix, és necessari, per a revisar i adequar les futures politiques en matéria de rehabilitacid,
fer una avaluacio i un seguiment de les actuacions que es porten a terme, especialment, les que
reben finangament public.

Sistematitzacioé de la informacié sobre les condicions dels habitatges existents

La font principal d'informacié normalitzada disponible és la recopilada en els informes de l'estat
de conservacié dels edificis, materialitzats a la Comunitat Valenciana en I'informe d’avaluacio dels
edificis d’habitatges CV, regulat pel Decret 53/2018, de 27 d'abril.

Es tracta d'un instrument per a abordar el coneixement de I'estat de conservacio, les condicions
d’accessibilitat i I'avaluacié energética dels edificis com a requisit previ per a les actuacions de
rehabilitacio, que afavoreix la coheréncia de les actuacions previstes amb les necessitats reals en
I'edifici. Aixi mateix, permet a les administracions locals tindre una analisi exhaustiva del parc edi-
ficatori d'una certa antiguitat existent al seu municipi i definir els plans d’inspecci, de regeneracio
urbana o d'ajudes municipals a la rehabilitacio.

En linies generals, a fi de sistematitzar la informacié disponible, és necessari fomentar I'is de
I'informe d'avaluacié de I'edifici com a instrument per a mesurar la situacié del parc d’habitatges

Fomentar, regular i difondre
I'informe d’avaluaci6 dels
edificis és la mesura més
eficac en I'actualitat per a
sistematitzar la informaci6 del

parc d’habitatges existent.
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110. Ordre 7/2017, de 21 d'abril, de la Conselleria d'Habitatge,
Obres Publiques i Vertebraci¢ del Territori, per la qual s'aproven
les bases reguladores del Programa de suport a la implantacio
de l'informe d'avaluacié dedificis.

Resolucio de 22 de maig de 2017, de la Conselleria d'Habitatge,

Obres Publiques i Vertebraci¢ del Territori, per la qual es
convoquen per a l'exercici 2017 les ajudes del Programa de
suport a la implantacié de I'informe d’avaluacio de l'edifici.

D1.3

existent, regular-ne el contingut i la formalitzacid, aixi com la tramitacio i el registre oficial d'aquest
per a orientar-lo a I'optimitzacié de les inversions en politica d’habitatge i, finalment, generar un
registre autonomic que unisca els informes d’avaluacié dels edificis d’habitatges a la Comunitat
Valenciana.

Foment de la realitzacié d'inspeccions técniques d'edificis

Actualment, encara que hi ha l'obligacié de fer I'|AE en edificis d’una antiguitat superior a 50 anys,
molts edificis d’habitatges encara no tenen aquest informe. Per tant, cal fer una tasca d’'informacié
i conscienciacio dels propietaris perqué la implantacié siga generalitzada i recordar, aixi mateix,
l'obligat deure de conservacio.

En I'ambit municipal, una mesura molt eficag és notificar els propietaris quan els edificis arriben
a una antiguitat de 50 anys. Des del punt de vista autondmic, hi ha ajudes econdomiques per a la
realitzacié d'aquest informe,’9 que caldria completar, especialment, en matéria de certificacio
energética dels edificis existents.

Elaboraci6é de mapes d'espais vulnerables i sensibles

Els processos sistematitzats garanteixen I'homogeneitat, I'equitat i el rigor en els diagnostics ur-
bans i en les possibles actuacions derivades.

La Generalitat ha elaborat el Visor d’Espais Urbans Sensibles de la Comunitat Valenciana (VEUS).
Aquesta eina de diagnostic servira als ajuntaments i les administracions de la Comunitat per a
conéixer les arees amb unes dimensions socioeconomiques, residencials i sociodemografiques
inferiors a la mitjana de la Comunitat Valenciana, permetra el desenvolupament de politiques con-
cretes i 'establiment de prioritats adaptades a la realitat actual, i ajudara a prendre millors decisi-
ons en materia de rehabilitacio i regeneracio urbana. S’ha generat un procés participatiu perqué
les dades estadistiques amb qué funciona el VEUS es confronten per part de les administracions
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locals, que son les que tenen el contacte directe amb el teixit urba i edificatori, de manera que
puguen retroalimentar aquest procés amb un caracter viu.

Segons el decret que regula I'lAE, s'elaborara un mapa per a tota la Comunitat Valenciana, acces-
sible a qualsevol persona, on quede reflectida la informacié referent a edificis amb una antiguitat
superior a 50 anys; edificis que han fet 'IAEH.CV, amb un informe resumit d’aquest; edificis que
haurien de fer 'lAEH.CV i encara no I'han fet; edificis que estan pendents de fer intervencions de
caracter immediat o urgent, i edificis que tenen convalidada la inspecci6 tecnica d’edificis.

Avaluacié i seguiment de les rehabilitacions realitzades amb finangament public
Analitzar el resultat final de les actuacions fetes amb finangament public ofereix informacié molt

valuosa per a ajustar les futures ajudes economiques a les necessitats reals del mercat i permet
optimitzar les futures intervencions.

El Visor d’Espais Urbans
Sensibles permet realitzar

un diagnostic local de les
necessitats de rehabilitacié

i regeneracio urbanes que,
combinat amb els IAE
georeferenciats, pot permetre
una intervencié en materia
de politica d’habitatge més

ajustada a les necessitats reals.
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111. Estado de la certificacién energética de los edificios
(6¢ informe) Informe de desembre de 2017. Ministeri d'Industria,
Energia i Turisme.

D2

Millora de I'estat de conservacid, qualitat i sostenibilitat dels habitatges existents

D2.1

Tal com es reflecteix en I'apartat d'analisi, el parc d’habitatges de la Comunitat Valenciana necessita
intervencions de rehabilitacid, de regeneracio i renovacid urbanes que permeten a totes les persones
tindre un habitatge digne i adequat. Aproximadament, el 53 % del parc d’habitatges és anterior a
I'any 1980, i quasi el 32 % arribara a una antiguitat de 50 anys en aquesta década (Cens 2011). Quasi
una quarta part de les llars en edificis de 3 pisos 0 més (el 23,8 %, segons 'lENDH 2017) declara que
I'edifici no té ascensor, fet que comporta greus problemes d'accessibilitat.

Segons 'ENDH 2017, el 34,2 % de les llars de la Comunitat Valenciana passen fred als seus ha-
bitatges, en la majoria dels casos, puntualment. No obstant aix0, un 4,2 % de les llars passa fred
sovint. La principal causa del fred és economica, es limita la calefaccié per a estalviar, pero hi
ha altres factors que aguditzen el problema com ara la insuficiéncia de l'aillament térmic i de la
instal-lacié de calefaccid. De fet, segons I'informe publicat pel Ministeri en 2017,""" el 86 % dels
edificis existents amb una certificacié energética tenen una qualificacié E, F o G, fet que indica la
greu situacio d'eficiéncia energetica en qué es troben.

Tenint en compte les dades indicades en 'apartat d'analisi, segons les quals més d’'un 75 % de
llars viuen en un habitatge en propietat, les actuacions necessaries per a rehabilitar els habitatges
no seran possibles si no s'implica la propietat dels habitatges, s'aconsegueix conscienciar de la
necessitat i 'obligacié de mantindre els immobles en condicions adequades de conservacié i s'es-
tableixen férmules d'intervencié (convenis, acords o avals) per part de I'’Administracié local en els
edificis que més ho requerisquen.

Foment de la cultura de la rehabilitacié i el manteniment dels habitatges

El ciutada o ciutadana, amb la informaci6 i 'acompanyament de I'’Administracié i els professionals,
pot ser el motor de la rehabilitacié residencial i promoure obres de conservacid i de rehabilitacié
als habitatges. Cal transmetre els beneficis d’invertir en el manteniment i la rehabilitacié dels seus
habitatges per a millorar-ne la qualitat i augmentar-ne el confort, evitar el malbaratament ener-
geétic, reduir les factures, tindre un habitatge més accessible per a les persones majors i, a més,
allargar la vida util de I'habitatge.
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També cal oferir informacié a I'usuari sobre les seues obligacions en el deure de conservacio,
de les quals moltes vegades no és conscient. Per a fomentar el manteniment dels habitatges, el
Llibre de I'edifici per a edificis existents i eines de suport com POMEES (Programa d’operacions de
manteniment en edificis existents) poden ser de gran utilitat.

Caldria, aixi mateix, encoratjar la consolidacié d’'un sector especialitzat en la mateéria. Aixi, per
exemple, des de 'Administracié es poden desenvolupar programes de formacioé de técnics espe-
cialitzats en rehabilitacié d’edificis d'habitatges i implantar la figura de I'equip tecnic de capgalera
per a I'assessorament i 'assisténcia als usuaris, en matéria i inspeccié, manteniment i reforma.
En el sector productiu, s’han d'implementar mesures per a augmentar la competitivitat del sector
empresarial. A aquest efecte, per exemple, es pot crear un registre d'empreses i serveis de compe-
téncia reconeguda en I'ambit de la rehabilitacio.

Impuls de la rehabilitacié a través d'ajudes economiques i acompanyament en la gestio

Les ajudes publiques per a I'habitatge s’han regulat en els successius plans estatals d’habitatge,
pero és en el Pla 2013-16 quan es produeix un canvi important, ja que només es preveuen ajudes
a la rehabilitaci6 i al lloguer. Lactual Pla estatal 2018-2021 manté I'aposta per impulsar la reha-
bilitacio per al foment de la conservacid, la millora de I'eficiencia energética i la implantacié de
I'accessibilitat universal amb caracter prioritari. Des de la Generalitat, és clara I'aposta de I'actual
Consell per les ajudes de lloguer i rehabilitacio, aixi com per facilitar I'accés a un habitatge digne i,
per a fer-ho, aportara les maximes quanties necessaries al Pla estatal d’habitatge 2018-2021 per
a poder rebre el 100 % de la subvencio estatal.

D’altra banda, en 2017, la Generalitat va establir de manera pionera el Pla de reforma interior d’ha-
bitatge, Pla RENHATA."2 Aquest pla preveu subvencions a les persones propietaries, usufructua-
ries o inquilines per a actuacions sobre els elements privatius de I'habitatge dirigides a la millora
de la qualitat, la sostenibilitat, 'accessibilitat i I'habitabilitat.

No obstant aix0, les ajudes econdmiques previstes fins ara no han sigut suficientment eficaces per

En el foment de la cultura de
la rehabilitacio, el paper de
I’Administraci6 és central, fins
al punt que, tenint en compte
que té una alta visibilitat,
hauria de potenciar la seua
funcié exemplaritzant en

el seu parc construit.

112. Ordre 1/2018, de 12 de marg, de la Conselleria d'Habitatge,
Obres Publiques i Vertebraci¢ del Territori, per la qual s'aproven
les bases reguladores de la concessié de subvencions per a la
millora de les condicions de I'interior dels habitatges, en el marc
del Pla de reforma interior d’habitatge, Pla RENHATA.

Resolucio de 4 d'abril de 2018, de la Conselleria d’Habitatge,
Obres Publiques i Vertebraci¢ del Territori, per la qual es
convoquen per a l'exercici 2018 les subvencions per a la millora
de les condicions de l'interior dels habitatges, en el marc del Pla
de reforma interior d’habitatge, Pla RENHATA.
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L'alta resposta obtinguda
en la convocatoria 2017 del
Pla RENHATA ha suposat
que en la convocatoria
2018 quasi se'n duplique la
dotaciod pressupostaria, fet

que confirma I'aposta de la

Generalitat per la rehabilitacid.

113. Llei 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat, d'ordenacio del
territori, urbanisme i paisatge, de la Comunitat Valenciana.

D2.3

a activar la rehabilitacié d’habitatges al nivell que caldria. En molts casos, no arriben als sectors més
vulnerables de la societat, que es concentren en les zones més sensibles i degradades. A més, la
complexa gestié i tramitacié de les ajudes també és una barrera perqué la implantacié tinga més
exit. Per tot aix0, és necessari un lideratge de 'Administracié publica, fonamentalment autonomica
i municipal, per a establir els mecanismes necessaris per a impulsar definitivament la rehabilitacié
d’habitatges i avancar en la recuperacio del parc existent. Aixo es pot concretar augmentant, en pri-
mer lloc, la inversié publica, al temps que s'implanten mecanismes economics més efectius.

Amb tal fi, s’ha de definir una estrategia autonomica per a la rehabilitacié d'edificis d’habitatges i
un pla d'acci6 que la desplegue, amb I'establiment de mesures d'acompanyament en la gestio que
optimitzen els resultats, i reforgar la col-laboracié entre administracions per a possibilitar I'éxit de
les actuacions. Entre altres gliestions, aquesta estrategia haura d’establir les prioritats d'intervencié
publica d'acord amb uns criteris fonamentats en motivacions socials i d'optimitzacié de recursos.
Aixi, es prioritzara la recuperacié de les funcions residencials dels habitatges, edificis i barris més
degradats, les actuacions en edificis i habitatges amb deficiencies en I'accessibilitat. Un cas excep-
cional i d'indubtable urgéncia és I'eliminacié de I'infrahabitatge, per mitja de la col-laboracié amb els
ajuntaments.

A més de la inversié directa de I'’Administracid, per mitja d’ajudes economiques a la rehabilitacio
d’habitatges i els seus elements comuns (conservacio, accessibilitat, eficiencia energética), es po-
den crear plans d'ajudes autonomiques per al foment de I'eficiencia energética en edificis d’habitat-
ges a través dels Fons FEDER, i implementar avantatges fiscals i financers dirigits, principalment, a
fomentar la rehabilitacié d’habitatges per al lloguer social i assequible.

Establiment de mesures coercitives davant de la falta de conservacio dels habitatges

Des del Codi Civil de I'any 1888 fins a I'actual LOTUPR''S diferents lleis i normatives han regulat
el deure de conservacié i rehabilitacié dels edificis. La Llei per la funcié social de I'habitatge, en
I'article 5, “Funcié social de I'habitatge”, estableix I'incompliment de la funcié social de la propietat
d’'un habitatge en el cas que no es complisca el deure de conservacio6 i rehabilitacié de I'habitat-
ge, en els termes assenyalats en la legislacio d’habitatge i urbanistica, a fi de garantir, en tot cas,
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unes condicions adequades d’'habitabilitat. En aquesta mateixa llei, en I'article 33, “Infraccions”, es
considera com a infraccio greu la cessié d’'un habitatge que haja accedit al registre d’habitatges
sense que estiga en les condicions adequades d’habitabilitat i sense les condicions degudes de
salubritat, seguretat, eficiencia energética, adornament public i decor.

El Decret 53/2018, que regula I'lAE, en I'article 5, “Registre de I'informe d'avaluacié de I'edifici d’ha-
bitatges”, estableix que les dades corresponents als IAEH.CV seran d’accés municipal a fi que
els ajuntaments, dins de I'ambit competencial, vetlen sobre les exigencies relatives al deure de
conservacié i seguretat dels immobles, aixi com sobre els ajustos necessaris raonables en ma-
téria d'accessibilitat que es deriven d'aquests informes. | en l'article 11, “Col-laboracié amb els
ajuntaments”, estableix que cada ajuntament pot accedir i descarregar del registre els informes
corresponents al seu municipi per tal de fer el control i el seguiment necessari en compliment de
l'obligacié del deure de conservacio i rehabilitacio dels edificis, i exigir als que tinguen l'obligacié
I'esmena que corresponga de les deficiencies detectades en I'|AEH.CV.

Atenent aquests instruments normatius, s’han d’establir els procediments sancionadors necessa-
ris per a garantir el compliment del deure de conservaci6 dels habitatges per part de les persones
responsables. Addicionalment, des de I'’Administracio, s'orientaran els ajuntaments sobre els pro-
cediments per a la regulacio de les ordres d’execucio forgosa o la imposicié de multes coercitives
en cas d'incompliment tant en I'elaboracié de I'|AE com en les obres d'urgéencia que calguen.

Totes les mesures relatives
a la inspeccio, conservacio
i rehabilitacié han

d’anar acompanyades de
mesures sancionadores
per a aconseguir millorar
'estat dels habitatges.
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D3

Defensa de la funci6 social dels habitatges rehabilitats amb ajudes publiques

D3.1

D3.2

Es fonamental el seguiment de les actuacions de rehabilitacié fetes amb finangament public i
I'establiment de mecanismes de control amb la finalitat d’evitar que es produisca especulacié,
augment en els preus del lloguer, expulsié dels residents, canvi de I'is residencial i qualsevol altra
situacié que perjudique la funcié social de I'habitatge. A més, el finangament public ha de po-
tenciar les actuacions que permeten recuperar |'habitatge existent en mal estat de conservacio i
habitatge desocupat per a incorporar-lo al mercat de lloguer assequible.

Mecanismes de vinculacio de les ajudes a la permaneéencia dels ocupants de I'habitatge

La subvenci6 publica d'intervencions de rehabilitacié o reforma d’habitatges manté el principi de
destinar aquests fons publics als habitatges amb funcié social i, per tant, als habitatges ocupats
de manera permanent i considerats residéncia habitual o primera residéncia. Per aix0, sén neces-
saries actuacions que garantisquen el manteniment d’aquest principi no només en el moment de
concedir ajudes econdmiques, siné també amb posterioritat.

A aquest efecte, s’han d’'implementar condicions a la recepcié d'ajudes a la rehabilitacid. Intervin-
dre, per exemple, en els terminis del contracte de lloguer, de manera que es condicione l'ajuda a
la permanencia dels seus residents, o limitar la venda de I'habitatge rehabilitat amb fons publics,
amb la imposicié, arribat el cas, d'una carrega que permeta la recuperacio dels fons publics o clau-
sules que obliguen al comprador o compradora a reposar el contracte de lloguer previ sén algunes
de les mesures que hi poden col-laborar.

Supeditacio de les ajudes a la rehabilitacié a I'ampliacié del parc d’habitatges assequibles
A més de subvencionar la rehabilitacié de I'habitatge constituit com a primera residéncia i mantin-

dre aquest estatus al llarg del temps, cal abordar el repte d'ampliar el parc d’habitatges existents
destinats al lloguer assequible.
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Es pot ampliar el parc d’habitatges assequibles amb habitatges procedents de la rehabilitacié
d’habitatge existent desocupat o de la creacié d’habitatge a partir d'edificis existents d'ds no resi-
dencial i abordar, a més, la gestié per a rehabilitar-lo amb férmules col-laboratives i regulant des de
I'inici les condicions per a posar-lo en el mercat del lloguer social o assequible.

En I'apartat anterior, s’han abordat ja detalladament les mesures necessaries per a afavorir la in-
corporaci6 d’habitatges buits o infrautilitzats al mercat de lloguer social o assequible. En aquest
context, als que requerisquen una rehabilitacié es poden proporcionar ajudes condicionades al
compromis d’incorporar-los a la borsa de lloguer, sota la féormula del lloguer social o assequible,
per un periode determinat de temps ajustat a la suma de la inversié publica, pero en cap cas infe-
rior a 10 anys.

Una font de nous habitatges per al parc de lloguer pot provindre de la conversié d’edificis no resi-
dencials en habitatges de lloguer social i assequible, a la qual es podrien destinar ajudes publiques
en igualtat de condicions que en el cas anterior. En aquest context, s’haurien d’estudiar, aixi mateix,
mesures legals que afavoriren aquesta conversi6 i la seua sostenibilitat economica, com ara la
revisio de les normes de disseny i qualitat o ordenances locals.

La col-laboracio, d’altra banda, amb I'’Administracié local i entitats del tercer sector pot ser molt
profitosa a I'hora de dissenyar una politica d’habitatge de proximitat. Les ajudes econdmiques, aixi
com el suport en la gestio i 'assessorament tecnic sén, en aquest context, fonamentals.

A més de subvencionar la
rehabilitaci6 de I'habitatge
constituit com a primera
residencia i mantindre

aquest estatus al llarg del
temps, €s necessari abordar

el repte d’ampliar el parc
d’habitatges existents
destinats al lloguer assequible.
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El lideratge public és

fonamental per a promoure
i impulsar definitivament la
rehabilitacié per mitja de la
implicacié de tots els agents
que formen part d'un sector

economic tan important.

D4

Promocié de nous models de foment i gestio de la rehabilitacié

Les politiques de rehabilitacié dels ultims anys han permés millorar, en certa manera, el parc d’ha-
bitatge existent, pero continua sent prioritari abordar les arees més sensibles i degradades, i donar
suport als sectors de la poblacié més vulnerables que tenen grans dificultats per a accedir a la
rehabilitacio.

Hi ha un alt grau de correspondéncia entre I'estat de I'edifici i la situacio socioecondmica dels ocu-
pants: com més vulnerabilitat social, més patologies edificatories, per la qual cosa es fa necessari
adaptar en cada cas els mecanismes i els procediments més adequats. Aixi ho assenyala 'ENDH
2017, en qué queda manifest que les llars amb pocs ingressos i en régim de lloguer presenten
més carencies d’habitabilitat que la mitjana. Les ajudes actuals encaixen bé en situacions eco-
nomiques normalitzades. En el cas de més precarietat economica, cal complementar les ajudes
amb un acompanyament public en el procés, perd quan s’aborden situacions d'alta vulnerabilitat
social amb greus patologies als edificis, '’Administracié publica ha d’'impulsar el procés i assumir
la gestio i el finangament de les actuacions.

Per a afrontar I'enorme repte que suposa la rehabilitacié del parc existent els proxims anys, amb la
inclusiod de les situacions no resoltes amb els mitjans disponibles actuals, cal qliestionar i replan-
tejar els instruments d'impuls, gestié i finangament que fins ara s’hi han utilitzat. Cal promoure i es-
tablir nous mecanismes actius de rehabilitacié que permeten resoldre els problemes persistents
que, amb les politiques desplegades fins ara, no s’han resolt.

Es imprescindible garantir la col-laboracié, tant la publica i privada com la que s’ha de fer entre les
diverses administracions publiques. Per a reforgar i impulsar definitivament el sector de la rehabili-
tacio, cal establir mecanismes de participacio i cooperacid, liderats per una entitat o un organisme
public, que reunisquen I’Administracio estatal, les diverses administracions autonomiques implica-
des (habitatge, territori, serveis socials, ocupacio, formacio, etc.), les administracions municipals
(el paper de les quals és fonamental), els professionals i les empreses de sector, les entitats del
tercer sector i el sistema financer.
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EIX ESTRATEGIC D. Impulsar un model social de la rehabilitacié i millorar les condicions de I'habitatge existent

Foment de la gestié de la rehabilitacio en I'ambit municipal

L'administracid local és I'actor fonamental en la promocié de la rehabilitacié gracies al seu conei-
xement multidimensional sobre I'ambit residencial, ja siga procedent dels estudis sobre I'estat
fisic del parc d’habitatges del municipi com de la informacié que genera la xarxa assistencial i els
serveis socials o de la seua connexié amb el teixit empresarial vinculat a la construccié i I'edifica-
ci6. En aquest marc, els ajuntaments poden definir i coordinar amb els diferents agents socials
i professionals de la localitat determinades estratégies i accions focalitzades en la gestié de la
rehabilitacié sota el marc estratégic autonomic.

S’ha d'abordar, en primer lloc, I'impuls, la innovacio i la modernitzacié de la gestié de la rehabilita-
cio a escala local. Per a fer-ho, cal integrar 'Administracié municipal en xarxes més amplies que
doten el conjunt de mecanismes de suport i optimitzen els recursos. Aixi mateix, i si el cas ho re-
querira, '’Administracié autondmica podria, subsidiariament, assumir les funcions o proporcionar
personal especialitzat per a aquestes tasques. Aquesta plataforma, la Xarxa d’'Oficines Locals
d’Habitatge, desenvolupada en el punt G2.1, podria, aixi mateix, constituir un espai de dialeg entre
municipis i d’intercanvi d’experiencies innovadores.

Establiment de nous mecanismes de finangament per a la rehabilitacié

Atés que la important inversié economica exigeix una intervencio, cal abordar la problematica
del finangament i posar en marxa mecanismes que faciliten als promotors de les intervencions,
habitualment comunitats de propietaris, la viabilitat econdmica d'aquestes. Aquests mecanismes
s’han d’abordar des de mesures tradicionals com facilitar 'accés a préstecs assequibles fins a
explorar les mesures més innovadores en materia d'economia col-laborativa.

En el marc de l'obtencié de nous recursos i mitjans de finangament que possibiliten la viabilitat
de les actuacions de rehabilitacio, el Banc Europeu d’Inversions (BEI) i I'lVF s6n una via per a
dissenyar programes de suport al finangament de la rehabilitacié edificatoria. Aixi mateix, des de
I’Administracio, es pot donar suport a les entitats financeres en el disseny de productes especifics

La rehabilitaci6 edificatoria
exigeix una important inversié
economica. Per aixo, és
necessari proporcionar vies
de financament i garantir

la viabilitat economica.

237

LBH:CV | Linies d'accid
Socialitzar I'habitatge



238

LBH-CV | Liniesd'acci6
Socialitzar I'habitatge
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Convé simplificar,
homogeneitzar i reduir
temps en els procediments
administratius amb
mecanismes com la finestreta
unica. Millorar la coordinacio
entre els agents implicats é€s,

en aquest sentit, prioritaria.

D4.3

destinats a financgar la rehabilitacié. Aquest nivell d'intervencié publica en els processos de reha-
bilitacio podria permetre, d'una banda, recollir informacié de primera ma sobre el teixit construit i,
d’'una altra, afavorir des del comengament orientacions socials en les actuacions.

Addicionalment, 'Administracié pot, via avantatges fiscals i financers, fomentar la rehabilitacié
d’habitatges per al lloguer social i assequible, avaluar la possibilitat de dotar de recursos directa-
ment les empreses de serveis energétics, constructores o gestores de la rehabilitacié amb la fi de
dirigir les seues activitats.

Finalment, no s’han de subestimar férmules alternatives de gestié de la rehabilitacié del parc d’ha-
bitatges. Impulsar la masoveria urbana, aix0 és, la rehabilitacié d’habitatges a canvi del seu us du-
rant un temps determinat o donar suport a la constitucio de cooperatives de rehabilitacié i convenis
amb comunitats de veins per al procés de rehabilitacié han donat bons resultats en altres territoris.

Racionalitzacié dels procediments administratius

Un aspecte important en la gestié de la rehabilitacio és l'obtenci6 de les autoritzacions adminis-
tratives necessaries per a desenvolupar la intervencié en un edifici existent, no només perqué la
naturalesa de les obres és complexa i hi ha una certa incertesa en I'abast de les normatives apli-
cables, que fonamentalment aborden I'obra nova, siné perqué el promotor d’aquestes obres no és
un agent de l'edificacio a I'Gs, sind, habitualment, una comunitat de propietaris el coneixement del
procés edificatori dels quals pot ser baix.

En aquest sentit, cal abordar la racionalitzacio dels procediments administratius dirigits a la lega-
litzacié d'actuacions de rehabilitacié des de I'ambit de la normativa aplicable en cada cas, I'adap-
tabilitat de la documentacié requerida a I'escala de I'actuacio, I'ajust dels temps per a la resolucio
o I'atorgament de determinades autoritzacions, la coordinacié interadministrativa, etc. Convé, en
aquest sentit, simplificar, homogeneitzar i reduir temps en els procediments administratius amb
mecanismes com la finestreta Unica. Les oficines locals d’habitatge podrien actuar com a orga-
nisme mediador. Una supervisié més proxima al cas concret podria, igualment, afavorir I'agilitat i
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EIX ESTRATEGIC D. Impulsar un model social de la rehabilitacié i millorar les condicions de I'habitatge existent

la viabilitat de casos que inevitablement s’allunyen de les logiques d'obra nova, segons la qual la
majoria de les normatives tecniques han sigut enfocades.

Impuls de la coordinacié i col-laboracioé entre agents

A partir de I'impuls que, des de I'ambit municipal, es pot fer a la rehabilitacié d’habitatges, cal pro-
moure a una escala superior la coordinacié de tots els agents implicats i enfortir la col-laboracié
entre aquests. Per a fer-ho, la Generalitat pot establir plataformes de relacié entre les administraci-
ons locals, comarcals o provincials, les associacions i els col-lectius professionals en el camp de
la rehabilitacio edificatoria i la regeneracié urbana i les associacions de ciutadans, consumidors o
usuaris que permeten la representacié de tots els agents implicats i la participacio de tots aquests
en la definicié i la difusié de les iniciatives que s’hi desenvolupen. Iniciatives com la Mesa de la
Rehabilitacié sén, per tant, mecanismes de coordinacié necessaris per a no només facilitar el
procés, sind també per a impulsar la innovaci6 i el desenvolupament en I'ambit de la rehabilitacié.
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EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

a bibliografia especialitzada determina que

el model de ciutat que millor s’ajusta a una

politica d’habitatge social és la ciutat com-
pacta i policentrica. Per aix0, al mateix temps que
des del planejament s’han d'afavorir les politiques
d’habitatge amb l'objectiu d’augmentar la inter-
vencié de 'Administracié amb la minima despesa
possible, s’han d'impedir creixements de baixa
densitat i difusio residencial en I'entorn rural i la
periféeria. Per tant, en materia d'intervencié en la
ciutat consolidada, convé prioritzar la rehabilitacio
i la regeneraci6 urbana en les zones més degra-
dades. Al mateix temps, s’ha de frenar la segre-
gacié social i espacial a la ciutat, promoure una
major cohesié social basada en la convivencia de
la diferencia, amb un émfasi especial a possibilitar
el desenvolupament de les classes més desfavo-
rides i politiques socials que eviten fenomens de
gentrificacié o turistificacié.

De conformitat amb el que estableix I'Estatut
d’Autonomia de la Comunitat Valenciana, la Ge-
neralitat Valenciana té competencia exclusiva en
matéria d'ordenacié del territori i del litoral, urba-
nisme i habitatge. D'altra banda, segons la reforma
efectuada per mitja de la Llei organica 1/2006, de
10 d'abril, en l'article 19.1, en I'ambit de les seues
competéncies, la Generalitat impulsara un model
de desenvolupament equitatiu, territorialment
equilibrat i sostenible.

El Decret 1/2011, de 13 de gener, del Consell, pel
qual s’aprova I'Estratégia territorial de la Comuni-
tat Valenciana, estableix que I'Estrategia territorial
de la Comunitat Valenciana (ETCV) és l'instrument
que defineix un model territorial de futur per a la
Comunitat Valenciana amb el maxim consens
entre els agents socials que operen en el territori
i parteix d'una visié, uns objectius i unes metes.
Entre els blocs tematics, s'estableix el dialeg ne-
cessari entre els actors, la contribucié del territori
al desenvolupament econdmic, la infraestructura
verda del territori com a sistema que incorpora
tots els espais de més valor ambiental, paisatgis-
tic i cultural, o el sistema d'assentaments en el ter-
ritori, totes aquestes son estratégies que cal tin-
dre en compte quan s'intervé en la ciutat existent.
L'estratégia territorial també proposa una serie de
criteris per a garantir la sostenibilitat dels creixe-
ments urbanistics en el territori, tant per a I'Gs resi-
dencial com per al sol d'activitats economiques.

L'’Administracié autonomica, en l'actualitat, té ins-
truments de tipus economic, social i urbanistic per
a coordinar la intervencié en arees degradades de
la ciutat consolidada o on es requerisca una aten-
cio especial. Tot aix0 té una limitacié evident que
justifica, per si mateixa, la baixa incidéncia que
fins ara ha tingut en els computs generals: com
gue no tenia politica de s0l, les intervencions a la
ciutat existent sén molt més costoses. Es dispo-
sa, com a alternativa, de mecanismes legals per

a efectuar transferencies d’aprofitament i delimi-
tacié de poligons d'actuacié discontinus. Aixo per-
met sufragar les despeses de les necessitats de la
ciutat a costa de les plusvalues de les noves arees
de desenvolupament amb els riscos que implica
dependre de la politica de sol.
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Deteccid i correccio de la segregacio espacial

Promocié d'una politica de s6l homogeénia, amb criteri de cohesié social

A pesar que la competéncia en gestié de la politica de sol esta fonamentalment delegada en I'Admi-
nistracio local, 'autonomia pot afavorir, per mitja d'iniciatives legislatives, convenis i la plataforma
de coordinaci¢ de les oficines locals d’habitatge, un cert tipus de politica de sol.

En termes generals, la politica de sol és un dels mecanismes més eficients en la politica d’habitatge
en la mesura que, amb una baixa exigencia pressupostaria, es poden aconseguir resultats d'un im-
pacte enorme. Aix0, pero, comporta certes limitacions. En primer lloc, es tracta de mesures a llarg
termini que requereixen per a la implementacié efectiva un termini mitja que, en la majoria de casos,
pot arribar fins i tot a la década (des de I'inici de les gestions fins a la recepcio dels habitatges). Aixo
exigeix una tasca de prediccié que la majoria de les vegades no té fonaments factics (degut, en
gran manera, a la falta endémica de dades respecte del parc d’habitatge i la volatilitat demografica
produida per la migracid). En segon lloc, I'efectivitat potencial de la politica del sol ha eclipsat, de
vegades, la coordinacié necessaria amb la planificacié urbanistica, de competéncia local, que ha
d'orientar-se prioritariament cap a la regeneracié urbana, i ha produit col-lateralment processos de
segregacio urbana per la naturalesa intensiva. En tercer lloc, la politica de sol es desenvolupa, de
vegades, d'acord amb l'interés inversor privat, de manera que inevitablement se supedita als cicles
del sector.

A grans trets, perqué una politica de sol, amb I'assumpcié de les limitacions esmentades abans,
preveja criteris de cohesié social, s’han de promoure intervencions en el territori repartides tan
homogéniament com siga possible per a evitar fendomens de segregacié urbana o guetificacio;
establir criteris de localitzacié d'acord amb prioritats socials, de manera que les borses de sol que-
den estrategicament repartides on siga previsible la necessitat, i regular estrictament els casos
en que el rebliment de la ciutat consolidada i I'aprofitament del parc construit no siguen suficients
per a satisfer la demanda real (i no especulativa) d’habitatge. Addicionalment, la politica de sol ha
d’incorporar I'atencié a la ciutat existent i establir estratégies d'aprofitament i equidistribucié per a
incentivar i fer atractiva la intervencié en els edificis existents.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

El problema de I'habitatge
no es pot resoldre nicament
per mitja de la politica de

sol. La incidencia que té esta
condicionada per la previsi6
a mitja termini, una area
concreta d’'intervencio i els

cicles d'inversio privada.
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E1.2

Més enlla de dictar aquesta série de linies estrategiques d'intervencié per mitja de la politica de
sol, 'Administracié autondmica pot desenvolupar instruments propis per a intervindre-hi direc-
tament, com poden ser la compra directa de sol urbanitzable o no urbanitzable susceptible de
ser requalificat (amb l'avantatge d'un preu baix). Participacié posterior de I'’Administraci6 en els
processos d'urbanitzacio. Igualment, pot recorrer a mecanismes com la delimitacio d’arees de sol
per a I'exercici dels drets de tempteig i retracte o els projectes de delimitacioé per a I'adquisicio per
I'expropiacié de reserves de sol per al patrimoni public de sol.

En I'ambit legislatiu, amb la finalitat de tindre més control sobre les arees desenvolupades, es
podria considerar I'augment de la reserva minima de sostre a Us residencial de nova implantacié
a xifres superiors a les actuals i implementar I'exigéncia d'estudis previs de necessitats d'allotja-
ment per a avaluar la suma de demanda per arees i la pertinéncia de mesures expansives.

Establiment de linies estratégiques de regeneracié urbana

Durant anys, els plans estatals d’habitatge han definit programes per a la rehabilitacio, la regeneracié
i la renovacio que establien ajudes economiques importants per a la rehabilitacié o la renovacié
d’edificis i la millora de I'entorn urba. Liltim pla d’habitatge preveu un programa especific per al
foment de la regeneracio i renovacié urbana l'objecte del qual era el finangament de la realitzacio
conjunta d'obres de rehabilitacié en edificis i habitatges, d'urbanitzacié o reurbanitzacié d’espais
publics i, si escau, de nova edificacié en substitucié d'edificis demolits, dins d'ambits d'actuacié
préviament delimitats. El desenvolupament de la Generalitat d'aquest programa a la Comunitat Va-
lenciana ha permés I'aprovacié de diverses arees de regeneracio i renovacié urbana (ARRU), que es
constitueixen com a antecedents de gran interés per a futures actuacions en mateéria de rehabilitacio
i regeneracio urbana.

El Pla estatal d’habitatge 2018-2021 manté l'objectiu de fomentar la regeneracio i la renovacié
urbana i rural per mitja d’'un programa especific, que presenta semblances amb el pla anterior i in-
trodueix aspectes com el finangament d’habitatge de nova construccié per a I'eradicacié de l'infra-
habitatge i el barraquisme. A més, s’ha de fer una atencio especial als fons de desenvolupament



urba sostenible, les estrategies de desenvolupament urba sostenible integrat i I'eix 12, “Eix urba”,
del Programa operatiu de creixement sostenible per a la programaci6 2014-2020, per la rellevancia
que han tingut a la Comunitat Valenciana.

Tal com estableix el grup de treball sobre estratégies integrades en actuacions de desenvolupa-
ment urba sostenible de la Xarxa d’Iniciatives Urbanes, aquestes estratégies estableixen mesures
integrades per a afrontar els reptes economics, ambientals, climatics, demografics i socials que
afecten les zones urbanes. Per tant, serveixen de marc de referéncia territorial i sectorial per a
totes les operacions o intervencions que cal implementar, que hauran de contribuir a aquesta
estrategia de manera coherent i, per tant, s’han d’adaptar a la realitat territorial i a I'estructura insti-
tucional i de governanga. Com a elements basics en aquestes estratégies, entre altres, cal incloure
la identificacio inicial de problemes, una analisi integrada, un diagnostic i la definicié de resultats
esperats, la delimitacié de I'ambit d’actuacio, el pla d'implementaci6 de 'estratégia i la definicio
d’indicadors, que van comptar al llarg de tot el procés amb la participacié publica i van buscar la
maxima implicacio dels agents locals.

Recentment, la Conselleria d'Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori ha publicat el
Visor d’Espais Urbans Sensibles de la Comunitat Valenciana (VEUS), que permet identificar are-
es geografiques de polivulnerabilitat urbana, i I'Estratégia de regeneracio urbana de la Comunitat
Valenciana, que dona directrius als municipis de com abordar de manera sostenible i inclusiva
una area de regeneracié urbana, seguint les premisses de 'Agenda Urbana Europea. El document
Directrius per al desenvolupament d'estratégies de regeneracié urbana per a municipis de la Co-
munitat Valenciana marca les directrius fonamentals per a la formulacio i la instrumentacié de
les estratégies de regeneracié als municipis de la Comunitat. El document identifica la seqliéncia
d’accions necessaries per a un procés de regeneracio i estableix quatre fases diferents clarament
recognoscibles en el procés. Cada fase inclou un conjunt d’eines que els governs locals poden
utilitzar per a dissenyar sistematicament un procés de regeneracié urbana. Aixi mateix, s'exposen
experiéncies en aquest ambit desenvolupades a la Comunitat Valenciana.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

En ciutats com Paris, s’han
assajat, de moment nomeés
teoricament, models de
densificacio6 de la ciutat
consolidada per a generar
les plusvalues necessaries
per a la regeneracio dels
barris. Aquesta és una via
d’obtencio6 de sostre per a
habitatge social a baix cost

per a ’Administracio.

245

LBH:CV | Linies d'accid
Socialitzar I'habitatge



246

LBH-CV | Liniesd'acci6
Socialitzar I'habitatge

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

La modificacié de la LOTUP, en vies d’aprovacié en més de 100 articles, ha incorporat mesures es-
pecifiques per a fomentar la regeneracié urbana en ambits que puguen estar obsolets, infradotats i
deteriorats, i per a I'edificacié de solars que es mantenen especulativament abandonats, per tal de
millorar arees abandonades o vulnerables per la preséncia de buits urbans en aquestes.

D’altra banda, en virtut de la Llei RRR, es podrien regular protocols de regeneracié urbana que per-
meten augments d'edificabilitat en arees delimitades com d'interés public i en les quals '’Adminis-
tracio participe de les plusvalues. D’aquesta manera, es podria adquirir sostre destinat a habitatge
social amb l'avantatge de millorar la cohesié social. Caldria regular-ho amb criteris socials que
passarien per I'exigéncia de no desplagar habitants i afavorir la convivéncia amb els nouvinguts,
de manera que es complemente la intervencioé estrictament urbanistica amb programes econo-
mics i socials paral-lels. Es podria vincular (en el registre de la propietat, per exemple) I'is dels
nous habitatges per a evitar la comercialitzacié d’aquests en un temps minim de 5 anys.

Una de les dificultats que ha d'abordar la politica d’habitatge aplicada a la ciutat consolidada és
la multiplicitat de casos i necessitats especifics. Atesa la limitacié de gestid i pressupostaria, i
d’acord amb la delimitacid de les arees urbanes més degradades, la intervencié hauria d'atendre
prioritariament el centre historic (incloent-hi eixamples) i la periféria urbana, en la qual prevalen
poligons d’'habitatge dels anys seixanta i setanta, arees desregulades amb barraquisme, parcel-la-
cions il-legals o autoconstruccio.

El primer dels casos és propi de totes les ciutats grans i mitjanes, tot i que amb intensitat variable.
La intervencié en aquestes arees haura de buscar un cert equilibri entre la regeneracioé urbana i
el respecte per la identitat de I'entorn de manera que s’eviten processos de guetitzacié o gentrifi-
cacié. En aquest nivell, s’han d'implementar mesures especifiques de lluita contra la degradacio6 i
segregacié espacial. Controlar I'expansio de la ciutat pot ajudar a la consolidacié d’aquests barris
si s'aborda decididament la regeneracioé del teixit construit i social d'aquests, i la dotacié d'equi-
paments i dinamitzadors economics. La pressié administrativa (registre de solars, per exemple)
ajudaria a posar en el mercat borses vacants.



E1.3

Intervencio preferent en zones degradades i barris vulnerables

Es indubtable que la majoria dels processos de degradacié de I'entorn urba afecten I'habitatge,
en la mesura que, com s’ha apuntat anteriorment, no cal restringir el dret a I'habitatge al marc
estrictament fisic d'aquest. Aquest sentit ampliat d’habitatge involucra, per tant, no només I'entorn
immediat, com puga ser I'edifici d’habitatges, sind fonamentalment I'escala de barri. Les prioritats,
en aquest sentit, les ha de fixar novament ’Administracié autonomica d’acord amb els diagnostics
proporcionats per les administracions locals.

La deterioracié de I'entorn fisic i la degradacié del teixit social sén dos factors interrelacionats que
es retroalimenten mutuament i dels quals no es poden assenyalar causes aillades. Les interven-
cions sobre el teixit construit que no atenguen les necessitats de les persones alli instal-lades o,
viceversa, i I'assisténcia a les persones sense la millora de I'entorn fisic presenten solucions par-
cials que dificilment poden arribar a revertir els processos interns d'aquests barris. En la literatura
especialitzada, aquesta conjuncié de factors socials i fisics és la que permet delimitar el que s’han
anomenat “barris vulnerables” o, d’acord amb la legislacié de la Comunitat Valenciana, “barris
d'accié preferent”. 114 La prioritat és localitzar aquests barris i implementar politiques d’habitatge
en coordinacio amb la resta de serveis involucrats.

En primer lloc, en I'ambit fisic, s’han de determinar les exigencies en matéria d'infraestructura
basica i d'equipaments, la seguretat i salubritat de I'entorn. El primer dels aspectes atén la dotacié
i la qualitat d’infraestructures com ara carrers, enllumenat, serveis de recollida de fem, etc. El se-
gon, la qualitat i la proximitat de serveis fonamentalment com els centres educatius, de salut i els
espais d'oci. En aquest sentit, cal intervindre des de la politica d’habitatge i detectar caréncies en
aquest ordre infraestructural i, si escau, les arees de més preferéncia. Pel que fa a la garantia de
seguretat i salubritat, si bé és cert que, en termes generals, a la Comunitat Valenciana no constitu-
eix un problema generalitzat,® si que es poden detectar bosses de conflictivitat, moltes vegades
vinculades a la segregacié i degradacio urbana, en que sovint es veuen compromesos els indexs
minims de salubritat de I'entorn. Sén factors interrelacionats. Intervindre en aquestes arees, en co-
ordinacié amb la resta de serveis publics, és una condicié prévia per a I'efectivitat de la intervencio
en el parc d’habitatges.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

En els barris d’accio
preferent, es combinen
questions infraestructurals
i socioeconomiques. La
intervencié ha d’anar
encaminada a la mitigacio i

prevencio dels factors de risc.

114. Decret 157/1988, d'11 d'octubre, del Consell de la
Generalitat Valenciana, pel qual s'estableix el Pla conjunt
d'actuacio en barris d'acci¢ preferent.

115. Segons 'ENDH 2017, només el 8,6 % de les llars perceben
problemes de delingliencia o falta de seguretat al seu barri.
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En termes generals, pel que fa a I'habitatge, els baixos preus de venda o lloguer solen coincidir
amb barris degradats que requereixen la intervencio publica. En I'ambit socioeconomic, sén fac-
tors de risc I'hnomogeneitat respecte al baix nivell adquisitiu de la poblacid, I'aillament fisic o sim-
bolic del barri o la conflictivitat multicultural.

Moltes accions per a intervindre en “barris d'accio preferent” o en “arees geografiques de poli-
vulnerabilitat urbana” s’han posat ja en marxa. No obstant aix0, encara falten algunes accions
especifiques per abordar, com poden ser establir un marc legislatiu que regule la determinacio
dels barris d'acci6 preferent i establisca l'obligatorietat d'intervencioé per a 'Administracié publica,
basant-se en eines existents com el VEUS o altres noves; localitzar els barris d'accié preferent, i
diagnosticar-ne les necessitats i les caréncies.

S’han d'establir protocols d'intervencio en els quals, de manera integral i transversal, es done prio-
ritat a la inclusio social i al desenvolupament local als barris d'accioé preferent. Per aixd, és neces-
sari dotar 'Administracié d’equips multidisciplinaris especialitzats; establir marcs de cooperacio
interadministrativa i publicoprivada, i promoure eines de finangcament mixtes, préstecs i subven-
cions combinats amb altres finangaments privats per a promoure la inversié en aquestes arees
amb un control regulat de les plusvalues. Amb aquesta finalitat, es poden alinear els barris d’accioé
preferent i les arees geografiques de polivulnerabilitat urbana amb I'Estratégia d’especialitzacié
intel-ligent de la Comunitat Valenciana, amb les estrategies de seleccié d’'EDUSI i amb les noves
directrius europees establides en 'Agenda 2030 europea.



E2

Promocié de politiques sectorials especifiques

E2.1

Control de la gentrificacio i turistificacio

Els problemes derivats de la turistificacié d’algunes arees urbanes en sén molts. Les causes més
rellevants per les quals el turisme resulta un problema sén la concentracié d’activitats orientades
a aquest tipus de consum en determinats punts de la ciutat, I'expulsié de la poblacié i 'augment
dels costos de vida.

Actualment, esta en debat la inclusié d'una taxa turistica a les ciutats. A pesar que hi ha raons a
favor i en contra, una forma de minimitzar els aspectes negatius podria ser destinar part del be-
nefici als barris turistics, i compensar aixi els costos que han d’assumir els ciutadans per viure en
zones turistiques, inclds I'increment del lloguer. Es a dir, els guanys s’haurien de socialitzar entre
els veins més afectats.

La Llei de turisme, oci i hospitalitat de la Comunitat Valenciana preveu la possibilitat que els muni-
cipis puguen elaborar els seus plans d'ordenacié dels recursos turistics (PORT). Permet elaborar
a la regid plans d'intervencio per a delimitar zones turistiques saturades. No obstant aixo, hi ha
mesures que es poden establir per a controlar-ne el compliment i la regulacio dels principis:

=  Pensar els barris des de la logica del resident i no des de la logica del que usa lI'espai d’'una
manera menys habitual.

= Per a evitar que es trenque I'equilibri entre veins i turistes, una
ordenacié que incloga regular la ratio maxima d’apartaments de lloguer per edifici i prohibir
I'Gs turistic en alguns edificis.

= Disposar de la suficient capacitat financera per a pal-liar les externalitats negatives del
turisme, aixi com per a donar suport a les estructures comunitaries i fomentar els espais
inclusius per als veins.

=  Fomentar la qualitat de l'oferta d'apartaments turistics, sobretot en arees turistiques
madures.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

La gentrificacid i turistificacio
son fenomens urbans
creixents que es poden
combatre amb diversos
mecanismes que anteposen

els drets dels residents.

249

LBH:CV | Linies d'accid
Socialitzar I'habitatge



250

LBH-CV | Liniesd'acci6
Socialitzar I'habitatge

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

El model d’ocupacio dispers
del territori fomenta una
societat del consum de gran
impacte mediambiental,
erosiona els llacos de
convivencia i suposa un cost

afegit per a ’Administracio.

E2.2

= Fomentar la qualitat i freqliéncia de les inspeccions sobre els apartaments turistics.
=  Establir i executar sancions, i perseguir intensament el frau fiscal.

= Determinar un Us residencial turistic en els plans generals d'ordenacio urbana, en lloc d'un ds
terciari, per a limitar els sorolls i altres servituds associades a I'Us terciari.

=  Fomentar la coordinacioé de les municipalitats i del govern autonomic en relacié amb el
registre d’'apartaments turistics.

= Endurir els acords amb plataformes com Airbnb perqué la informacié siga més transparent i
contribuisca al compliment de la legislacié vigent.

= Establir la figura de “zona saturada restringida”.

Promocio de la mobilitat sostenible

El model territorial de la Comunitat Valenciana té una influéncia crucial en mateéria d’habitatge. Da-
vant del model urba basat en la mobilitat i el consum d’aquestes dues ultimes décades, el model
territorial ha de fonamentar-se en la promocié de la ciutat compacta, crear noves centralitats urba-
nes en I'ambit territorial (potenciar les arees amb déficits d'infraestructures) i evitar les centralitats
que provoquen processos de migracio i despoblament.

Per a fer-ho, és necessaria l'organitzacié supramunicipal i la revisié del model de mobilitat. Si bé
és cert que, en general, el transport public s’ha de millorar, per a una cohesio territorial compatible
amb una politica d’habitatge centrada en I'interés comu, el model de mobilitat s’ha de revisar. Des
del punt de vista técnic, la xarxa de transport public és altament inadequada per als nous models
de mobilitat. S’ha de consolidar i millorar la coordinacié de la xarxa de transport public, per a la
qual cosa s’hi ha de donar prioritat, proximitat i accessibilitat, davant de criteris de mobilitat i
transport. La xarxa de proximitat s’ha de desenvolupar paral-lelament a les grans infraestructures,
especialment on es detecten en l'actualitat carencies (bosses de territori practicament incomuni-
cat, col-lapse de les arees metropolitanes, etc.).



La mobilitat urbana sostenible i eficient és un dels 12 objectius de '’Agenda Urbana Europea, la que
promou el transport public i formes de mobilitat blanes (caminar, anar amb bicicleta); la promocid
de maneres de transport accessibles per a persones amb mobilitat reduida i majors, joves, xiquets,
etc., i el desenvolupament d’un transport eficient amb bona connectivitat interna (local) i externa
(regional). En el Llibre blanc de la sostenibilitat en el planejament espanyol, s'enumeren tres estra-
tegies de disseny per a orientar la mobilitat:

En primer lloc, convé reduir les distancies d'Us per a afavorir la xarxa de xarxes a diferents escales.
Crear un model d'ocupacio territorial i ciutat compacta davant de la dispersié dels assentaments
urbans és el primer pas. D'aquesta manera, es redueixen les necessitats de mobilitat per mitja
d’'una relacié més adequada entre espais de residéncia, treball, oci i equipaments. Lurbanisme de
proximitat facilita I'tis dels mitjans de transport alternatius a I'automobil i allibera espai public a
I'automobil motoritzat per a convertir-lo en espai public d’Us miltiple per a tots els ciutadans, sen-
se jerarquies. A més, pot ajudar a fomentar la convivialitat de I'espai public com a lloc de trobada
i afavorir la diversitat. Els criteris recomanats sén:

= Associar residéncia i ocupacio.
=  Establir plataformes logistiques de distribucié en cada barri.
= Reservar espais per a la comercialitzacié de productes locals.

= Reduir les infraestructures necessaries per al funcionament de la ciutat.

En segon lloc, convé potenciar els mitjans de transport no motoritzats i no contaminants. Per a
establir una jerarquia de prioritats en la politica de gesti6 d’'una ciutat, cal definir els criteris d’ava-
luacié i donar preferéncia a les solucions que beneficien la majoria de la societat, com les que no
contaminen el medi ambient. Es pot concloure amb la recomanacié de les segiients estrategies
de disseny:

= Integrar les xarxes per als vianants i ciclistes amb les zones verdes.

= Augmentar I'espai disponible per al vianant.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu
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E2.3

= Construir xarxes per als vianants i ciclistes de barri.
= Reduir el transit a base de combustibles fossils.
= Reduir la velocitat del transit motoritzat privat.

= Reduir la superficie destinada al vehicle privat.

En tercer lloc, convé reduir el transit motoritzat privat i potenciar el transport public. Dins d'una
ciutat, el transport public hauria de ser el mitja de transport motoritzat predominant. A més, s'ha
de fomentar la democratitzacié de la mobilitat a partir de I'augment de I'eficacia de les formes de
transport més econdomiques i a I'abast de tots els grups d'edat: transport public, bicicleta i a peu.
D’aquesta manera, augmenten la mobilitat per a tota la poblacio, independentment de I'edat o el
nivell de renda. Es recomanen com a estratégies de disseny:

=  Establir una oferta adequada de transport public en I'ambit urba.
= Construir xarxes integrades de transport.
= Restringir I'is del vehicle privat.

= Limitar les places d'aparcament per a vehicles privats.

Per a fomentar aquests principis, a la Comunitat Valenciana, s’ha posat en marxa I’Agencia Me-
tropolitana del Transport, que tractara de coordinar en I'ambit metropolita els plans de mobilitat
municipals per una mobilitat més sostenible.

Foment d'un model d’urbanisme sensible a la perspectiva de génere

L‘article 31 de la Llei organica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat efectiva de dones i homes,
recull tant 'accés a I'habitatge en igualtat de condicions com el deure de les administracions pu-
bliques de tindre en compte la perspectiva de géenere per al disseny de la ciutat, de les politiques
urbanes i del planejament urbanistic. Igualment, la Llei 9/2003, de 2 d’abril, de la Generalitat, per a
la igualtat efectiva entre dones i homes, explicita que els poders publics valencians han d'adoptar



les mesures apropiades per a modificar els patrons socioculturals de conducta assignats segons
el genere, amb la finalitat d’eliminar els prejudicis, els usos i els costums de qualsevol tipus con-
traris al principi d'igualtat.

L'objectiu de I'urbanisme amb perspectiva de genere és repensar les ciutats i els barris guiats per
la idea de poder desenvolupar les diferents esferes de la vida (el treball, l'oci, les tasques de la
llar, el transport, I'educacid, la cultura, la sanitat, 'esport, etc.) en igualtat d'oportunitats. La pers-
pectiva de genere aplicada a I'urbanisme significa posar en igualtat de condicions les exigencies
derivades del mon productiu i les derivades del moén reproductiu i de cura, és a dir, les necessitats
quotidianes d'atencio a les persones (xiquets, ancians, discapacitats).

La Generalitat Valenciana, a través de la Conselleria d’Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del
Territori, va publicar I'any 2017 el SET per a introduir la perspectiva de genere en el procés urba,
que recopila la informacié en matéria d'arquitectura i urbanisme des de la perspectiva de genere.
Amb aquest document, es pretén impulsar I'obligacié d’integrar I'enfocament de génere en totes
les fases del procés urbanistic, des del disseny, la participacid, la planificacid i I'execucio, fins a
I'avaluacio i el seguiment. El document determina unes linies basiques que resumeixen la proble-
matica existent, una série d'objectius de partida i uns exemples d’actuacio que es poden adoptar
en cada una de les set arees tematiques en qué s’estructura i que s'enumeren a continuacio: model
de ciutat, percepcid de seguretat, espais publics i accessibilitat, mobilitat, habitatge, representati-
vitat i senyalitzacié urbana i participacié ciutadana.

EIX ESTRATEGIC E. Propiciar un entorn inclusiu

La perspectiva de genere
aplicada a l'urbanisme té com
a objectiu la creaci6 d’uns
espais i una ordenaci6 urbana
que resulten adequats per

a les tasques d’atencié i la

vida quotidiana en general.
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LINIES DACCIO | ACTUACIONS

F1

Foment d'estratégies de disseny i produccié que reduisquen I'impacte mediambiental

F2

Desenvolupament de materials, productes i processos avangats d'impacte mediambiental baix
Reduccié de I'impacte mediambiental de la construccié d’habitatges
Desenvolupament urba sostenible, inclusiu i resilient

Impuls de models nous de consum i tinenga que facen prevaldre I'is sobre la propietat

F3

Foment del mercat de matéries primeres secundaries
Models nous de tinenga, Us i manteniment dels edificis d’habitatge
Metabolisme circular de les ciutats

Gestio eficient dels recursos ja utilitzats

Establiment d'una estrategia integral per a la gestié dels residus
Regeneracié continua de I'habitatge
Us intensiu del patrimoni construit

EIX ESTRATEGIC

F

Instaurar un model
d’economia circular

en I'habitatge
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EIX ESTRATEGIC F. Instaurar un model d'economia circular en I'habitatge

na part important del consum de recursos

naturals esta directament relacionada, o in-

directament, amb la construccio i I'is dels
edificis. La meitat de les matéries primeres extre-
tes i de I'energia utilitzada, la tercera part de l'aigua
consumida i al voltant del 35 % del total de residus
generats son alguns dels impactes mediambien-
tals vinculats amb les diverses fases del cicle de
vida dels edificis.’® La pressio produida depén
tant del procés de fabricacié dels materials em-
prats com de la implantacio6 i el disseny d'aquests,
el procés constructiu dut a terme, I'Us i el mante-
niment al llarg de la vida (til dels materials i, final-
ment, del tractament i la gestié que es faca dels
residus o els recursos ja utilitzats.

L’economia circular persegueix mantindre la utilitat
i el valor dels productes, els materials i els recur-
sos, durant el maxim temps possible, i generar la
minima quantitat possible de residus. Per a fer-ho,
el sistema productiu de caracter lineal implantat
en el sector de la construccio ha de deixar pas a un
model circular, molt especialment pel que fa a I'ha-
bitatge. Aquesta transicié no és només una neces-
sitat, sin6 també una oportunitat per al sector, ja
que és necessari respondre a la falta de materies
primeres, la sostenibilitat i I'eficiéncia energetica
per mitja de la competitivitat i la innovaci6.

Context

Amb l'objectiu fonamental de facilitar i promoure
la transicié cap a I'economia circular, la Comissio
Europea va dissenyar en 2015 el Pla d'accié per a
I'economia circular (COM [2015] 614 final),’"” sota
el lema “tancar el cercle”. En aquest context euro-
peu i global, I'elaboracioé de I'Estratégia espanyola
d’economia circular''® representa el marc estrate-
gic i d'actuacié imprescindible per a facilitar i pro-
moure la transici6 cap a I'economia circular a par-
tir de la col-laboracié entre 'Administraci6 general
de I'Estat, les comunitats autonomes, les entitats
locals i els altres agents implicats, especialment
productors i consumidors de béns. En el context
autonomic, el Consell de la Generalitat impulsara
un pacte valencia per a promoure I'economia cir-
cular, en el qual participaran empresaris, associaci-
ons de consumidors, ajuntaments i partits politics.

Ambit d’aplicacié

El problema es manifesta a diverses escales: la
transformacio de la industria, la regeneracié sos-
tinguda de I'habitatge com a producte final i el
control del creixement urba.

La industria de la construccid és una de les prin-
cipals consumidores mundials de materies pri-
meres i genera abundants residus que només es
reciclen en una xicoteta part. Disminuir aquestes
quantitats impactaria positivament en la soste-
nibilitat. Per aix0, és important que els materials
i els productes de construccio tinguen una vida
circular, siguen reciclables, reutilitzables i que no
generen residus.

Ledifici i I'habitatge, entesos com a producte final
del sector de la construccio, s’han de dissenyar,
consumir i reutilitzar de manera que es regeneren
indefinidament i s'incorporen de nou al parc edifi-
catori. Es a dir, que es puguen adaptar i rehabilitar
per a atendre noves necessitats i maneres d’habi-
tar.

En I'ambit urba, cal evitar que la construccié d’ha-
bitatges continue suposant el creixement de les
ciutats i la pérdua de territori natural en lloc de
renovar el teixit urba construit que ja hi ha, reutilit-
zar-lo i valorar-lo.



Etapes

Transformar el concepte tradicional de producte
perible a recurs que presta un servei i que pot ser
reutilitzat o reciclat implica canvis en cada etapa
de la cadena de valor, des de la produccio, el con-
sum, la reparacié i la reelaboracid, la gestio dels
residus i la reintroduccié de les matéries primeres
secundaries en el cicle en les tres etapes que té.

Comencant per la fase de disseny i produccié, el
disseny inicial determinara el comportament futur
dels productes al llarg de la vida util que tenen; la
reciclabilitat, la reutilitzacié i la desconstruccio
han de condicionar les decisions de projecte i pro-
duccid.

En la fase d'Us dels recursos, és fonamental mi-
nimitzar els consums i fomentar un manteniment
adequat per a allargar-ne la vida Util. Es necessari
promoure maneres de consumir noves basades en
els productes durables i reutilitzables, el dret a I's
davant del dret a la possessié i el consum col-la-
boratiu.

Finalment, en la fase de gestio dels recursos con-
sumits, en oposicio a I'economia lineal de fabri-
car/consumir/tirar, en una economia circular els
productes s’han de reciclar, reutilitzar i transfor-
mar per a tornar a incorporar-los al mercat i mini-
mitzar, aixi, el consum de recursos i el creixement
descontrolat.

EIX ESTRATEGIC F. Instaurar un model d'economia circular en I'habitatge

A cada una d'aquestes etapes, corresponen dues
linies d’accio principals: disseny i produccio, con-
sum i gestio dels recursos ja utilitzats. En cada
una d'aquestes, s'estableixen, a continuacio, les
actuacions proposades per a cada un dels ambits
d’'actuacié: materials i productes de construccid,
edificacié i habitatge, i urbanisme i territori.

116. COM (2014) 0445 final. Comunicacié de la Comissio al
Parlament Europeu, al Consell, al Comité Economic i Social
Europeu i al Comité de les Regions: Oportunitats per a un Us més
eficient dels recursos en el sector de la construccié.

117. COM (2015) 614 final. Comunicacié de la Comissio al
Parlament Europeu, al Consell, al Comité Economic i Social
Europeu i al Comité de les Regions: Tancar el cercle: un pla
d'accié de la UE per a I'economia circular.

118. Esborrany per a informacio publica. Espanya circular 2030.
Estratégia espanyola d'economia circular (2018).
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EIX ESTRATEGIC F. Instaurar un model d'economia circular en I'habitatge

F1

Foment d'estrategies de disseny i produccié que reduisquen I'impacte mediambiental

F1.1

Per a implementar un model hipocarbonic i competitiu en el sector de la construccid, s’ha de con-
siderar I'impacte global dels edificis tenint en compte totes les fases de la vida Util que tenen a to-
tes les escales. Més enlla del disseny i les solucions constructives emprades en I'edifici, cal tindre
en compte altres factors relacionats amb el procés de produccié dels materials, I'entorn immediat
o el model urbanistic en el qual s’integra.

El disseny inicial determinara el comportament futur dels productes al llarg de la vida util que
tenen. La reciclabilitat, la reutilitzacié i la desconstruccié han de condicionar les decisions de pro-
jecte i produccid. El procés productiu dels sistemes constructius i I'execucié de les obres s’han de
planificar de manera que suposen el minim impacte mediambiental. Aixi mateix, les ciutats i el ter-
ritori constitueixen recursos finits que s’han de gestionar de manera eficient. El parc edificat cons-
titueix, sobre aix0, el potencial principal per a renovar-se i integrar-se de nou en el mercat circular.

Desenvolupament de materials, productes i processos avangats d’'impacte mediambiental baix

Pel que fa al desenvolupament de materials i productes de construccio, és essencial apostar per
nous dissenys, maneres de produccié i models de negoci més sostenibles i competitius. Lds efi-
cient dels recursos, l'optimitzacié en els consums energétics i la introduccié de practiques in-
novadores en els processos industrials poden contribuir notablement a minimitzar els impactes
associats a aquesta etapa inicial.

Una manera de reduir els recursos emprats en la fabricacié de materials de construccié consis-
teix a obtindre matéries primeres secundaries a partir dels residus procedents de productes ja
utilitzats i conferir-los un nou Us. Per a avangar en aquest sentit, és important invertir en noves
tecnologies que permeten augmentar la vida util dels materials, més enlla de la fase de demolicio
de l'edifici en el qual s’hagen utilitzat, i facilitar-ne la reutilitzacid i el reciclatge.

D’altra banda, la industrialitzacié i el desenvolupament de sistemes constructius prefabricats, que
es poden desmuntar quan finalitza el periode d'Us, en facilita la reutilitzacié posterior. La possibi-
litat de desconstruccid i, per tant, la reciclabilitat dels sistemes emprats en I'execucié dels edificis
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dependra de I'eleccié de les matéries primeres utilitzades, de la naturalesa i I'origen d’aquestes, i
de la manera en la qual s'incorporen en el producte final. A més, tot aixo influira en el potencial dels
residus generats per a poder ser integrats de nou en el circuit productiu.

La Uni6 Europea ha establit I'estrategia que s’ha d'aplicar per a gestionar els residus de manera
optima, a partir del principi de les 3 “R” (reduir, reutilitzar, reciclar), i ha ampliat aquestes actua-
cions dues fases més, en les quals s'inclou la valoritzacié energética i 'abocament segur.’® Per
tant, a més de considerar els residus com a matéria primera, és important fomentar la valoritzacio
energética dels residus no aprofitables i facilitar-hi la simbiosi industrial de manera que els residus
d’'un sector puguen transformar-se en inputs d’una altra activitat productiva.

Per a propiciar la transicié de la industria de la construccié cap a un model ecoeficient, és ne-
cessari invertir en tecnologies i models empresarials innovadors que aposten per maneres de
consum i produccioé noves. Segons I'Informe de I'Observatori dels ODS per a 2018, “Les empreses
espanyoles estan molt lluny d’adoptar els principis de I'economia circular en els seus processos.
Les mesures més generalitzades son el reciclatge i la reutilitzacio, perd encara estan han d’arribar
canvis disruptius, com ara la prefabricacié.”120

Aquest canvi es podria veure estimulat per mitja d'instruments econdomics, com poden ser deter-
minats beneficis fiscals o incentius que facen que el teixit empresarial se senta encoratjat a imple-
mentar aquestes mesures en els seus processos. Un altre aspecte clau és la inversio en progra-
mes d'investigacio, desenvolupament i innovacié que contribuisquen a generar coneixement sobre
materials de construccié nous amb prestacions d'impacte ambiental baix, aixi com la definicié de
mecanismes per a acostar la manera d'implementar-les en els processos actuals. De fet, tal com
estableix I'Estrategia d'especialitzacié intel-ligent per a la investigacid i la innovacio6 a la Comunitat
Valenciana (RIS3-CV), un dels objectius principals relacionat amb I'habitatge i I'entorn d'aquest se
centra en el desenvolupament de materials, productes i processos avangats, amb noves aplicaci-
ons de valor afegit, de manera sostenible i ecoeficient, els beneficis del qual redunden en l'usuari.

Estrategies com ara
I'obtencid de materies
primeres secundaries, el
desenvolupament de sistemes
constructius prefabricats

o el desenvolupament

de materials nous poden
col-laborar en el foment de
I'impacte mediambiental

baix en la construccié.

119. Directiva 2008/98/CE del Parlament Europeu i del Consell,
de 19 de novembre de 2008, sobre els residus.

120. Observatori ODS. Fundaci¢ “La Caixa’, ESADE (2018),
La contribucio de les empreses espanyoles als objectius de
desenvolupament sostenible.
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F1.2

D’altra banda, a més de millorar l'oferta i incrementar-la, és necessari actuar del costat de la de-
manda i valorar les propietats mediambientals d’aquests productes per mitja d'iniciatives que en
faciliten la introduccié en el mercat. Contribuir a promocionar les empreses el model de negoci de
les quals estiga basat en el reciclatge de materials i sistemes, o donar suport a la difusié de cata-
legs de materials i sistemes constructius elaborats a partir de I'analisi de la durabilitat, I'impacte
ambiental i la reciclabilitat que tenen sén instruments potencials per a millorar la sensibilitzacio i
I'educacio mediambiental en el sector de la construcci6.

Reduccié de I'impacte mediambiental de la construccié d’habitatges

A més d'incidir en la fase de produccio, revisar els criteris que regeixen en el disseny dels edificis
d’habitatges pot col-laborar notablement en la reduccié de I'impacte mediambiental i minimitzar el
consum de recursos i la produccio6 d'aquests, o allargar-ne la vida util, tant amb criteris de durabi-
litat com d'adaptacid i flexibilitat en I'is d’aquests.

Leficiéncia en el consum d’aigua, I'estalvi d’energia, I'is d’energies renovables, la utilitzacié de
materials i sistemes constructius d'impacte ambiental baix, la minimitzacié dels residus d'obra i
la valoritzacié d'aquests, aixi com el disseny passiu i bioclimatic dels habitatges, poden propiciar
la reduccié de I'impacte en el medi ambient que la construccié o la rehabilitacié d’habitatges puga
tindre. En definitiva, dissenyar els edificis d'habitatges amb criteris de sostenibilitat i eficiencia
energética alta.

En els proxims anys, el disseny dels edificis estara determinat pels requisits d'eficiencia energe-
tica establits en la Directiva europea 2018/844, que modifica directives anteriors en les quals ja
s'exigia que, a partir de 2020, tots els edificis residencials de nova construccié han de ser nZEB
(nearly Zero Energy Building), i s'avangava a 2018 per als edificis publics. Aquests edificis han de
complir amb un nivell molt alt de confort a partir d’'un consum d'energia baix procedent de fonts
renovables, de manera que hi haja un equilibri entre la quantitat d'energia demandada i la que es
genera de manera sostenible.
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Aquesta directiva nova obliga els estats membres a establir una estrategia de renovacié d'edificis
residencials i no residencials, publics i privats, a llarg termini (any 2050), incloent-hi fites indica-
tives per als anys 2030, 2040 i 2050. Lobjectiu és que el parc d’edificis I'any 2050 siga altament
eficient energéticament i descarbonitzat.

Aixi doncs, és necessari promoure eines i estudis que ajuden a definir el full de ruta que oriente les
politiques i les inversions futures en materia d’habitatge cap als objectius fixats per la Unié Euro-
pea. En aquest sentit, la rehabilitacié energetica dels edificis suposara un motor de canvi clau en
la consecucié d’'una economia hipocarbonica. Cada estratégia englobara, entre altres continguts,
una visié general del parc immobiliari i la quota prevista d'edificis renovats en 2020, politiques i
accions destinades a estimular la renovacié dels edificis que ja hi ha, aixi com les mesures i els
indicadors de progrés mesurables establits a partir dels objectius que s'esperen aconseguir.

En el camp de l'edificacio, a més de I'eficiéncia energeética, I'is sostenible dels recursos naturals
exigeix l'optimitzacié en la utilitzacié dels recursos disponibles, com ara l'aigua i els materials; la
gestio correcta dels residus generats, i I'establiment de determinats criteris en el disseny, I'is i el
manteniment dels edificis que poden limitar la demanda d'aquests recursos.

Per a donar impuls al disseny d’habitatges amb criteris sostenibles, el mercat disposa de segells
de certificacié ambiental. La certificacié mediambiental dels edificis permet valorar les millores
que, amb criteris sostenibles, s’han incorporat en el disseny d'un edifici. Ofereix, aixi mateix, in-
formacio fiable i contrastada als usuaris dels habitatges que dona resposta a la demanda de la
societat en temes mediambientals.

D’altra banda, I'impacte mediambiental dels edificis es pot atenuar per mitja de la introduccio de tres
criteris: la durabilitat, la desconstruccié i la flexibilitat. Incloure en el disseny dels habitatges criteris
de durabilitat, és a dir, la conservacié o la permanéencia en el temps de les prestacions inicials que
tenien, pot allargar-ne la vida util i, per tant, reduir-hi considerablement les necessitats de produccid
nova. El concepte de desconstruccié concep la demolicié de manera selectiva per a preservar el
medi ambient. Per a fer-ho, en el disseny s’han d'integrar sistemes constructius prefabricats que es
puguen desmuntar quan finalitze el seu periode d'Us, aixi com la reutilitzacié posterior d'aquests.

Dissenyar els edificis
d’habitatges amb criteris
de sostenibilitat i eficiencia
energetica alta implica
introduir en els processos
els criteris de durabilitat,

desconstruccio i flexibilitat.
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F1.3

Incloure el criteri de flexibilitat en el disseny d’habitatges permetria, finalment, adaptar-los a les
necessitats dels usuaris i que puguen ser transformables quan aquestes necessitats varien. Actu-
alment, I'habitatge es caracteritza per ser un espai excessivament rigid, sense possibilitat de ser
transformat de manera assequible.

Introduir aquests processos i models d'edificacié en un sector tan tradicional i poc tecnologic com
és la construccio suposa un repte que cal abordar per mitja d'instruments de diversa naturalesa
(normatius, financers, de sensibilitzacio, etc.) que actuen sobre els diversos agents implicats. Cal
afavorir, igualment, que els consumidors, per mitja de la informacid i I'educacid, siguen capagos
de valorar la qualitat d’'un habitatge, diferenciar els aspectes més rellevants que s’han tindre en
compte i triar amb criteris de sostenibilitat, de manera que generen una nova demanda d’habitat-
ges que complisquen amb aquestes caracteristiques. D’altra banda, els técnics han de tindre a la
seua disposicié la informacié necessaria que facilite la transicié cap a un model constructiu més
competitiu, basat en el concepte d’economia circular. Una mesura interessant és la creacié d'un
registre per a I'economia circular que reculla informacié basica sobre diverses categories, pro-
ductes, serveis i bones practiques, que contribuisquen a afavorir I'economia circular en el sector.

Tot aix0 passa per una implicacié activa de les administracions, que han de difondre aquest canvi
de perspectiva necessari i han d'exercir una funcié exemplaritzant en el parc public d’habitatges.

Desenvolupament urba sostenible, inclusiu i resilient

Actualment, el 50 % de la poblacié mundial (80 % a Europa) viu a les ciutats i es preveu que, per a
I'any 2050, aquesta xifra augmente fins al 75 %, amb la pressié mediambiental conseglent que aixod
suposa. Les ciutats consumeixen tres quartes parts de I'energia i dels materials extrets, i generen
una gran quantitat d’emissions i residus que no tornen a formar part del circuit productiu. Encara que,
d'una banda, les arees urbanitzades amb una densitat edificatoria alta contribueixen a accentuar els
impactes mediambientals, la concentracié de tantes persones compartint un mateix territori fa que
els nuclis urbans presenten un potencial alt per a aconseguir el canvi de paradigma que I'economia
circular proposa. Les ciutats son el centre de I'economia global, de la innovacié i de la productivitat,
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per la qual cosa qualsevol accié desenvolupada a aquesta escala disposa de |'efecte catalitzador
propi de I'entorn urba.

L'objectiu principal passa per reduir 'empremta ambiental urbana a partir de la definicié d'un model
nou de producci6 i gestié que optimitze els fluxos d’energia i materials que consumeixen les ciu-
tats i els seus habitants. El metabolisme urba ha de tendir a un model circular en el qual els cicles
de materia es tanquen i eviten els residus o els convertisquen en subproductes que funcionen com
a recursos nous. Per a fer-ho, l'objectiu principal passa per reduir 'empremta ambiental urbana, és
a dir, optimitzar el consum de recursos naturals i matéries primeres, i, sobretot, reduir els residus
generats i facilitar-ne la reinsercio en el procés productiu.

Per a pal-liar els efectes negatius, és convenient tindre en compte les condicions propies del
lloc per a introduir criteris bioclimatics i sostenibles en el disseny dels espais publics nous,
de manera que s’aprofiten al maxim els recursos naturals. Una estratégia per a reduir I'efecte
d'illa de calor en entorns urbans, per exemple, consisteix a potenciar la qualitat i la quantitat
d'infraestructures verdes en la planificacié de les ciutats, utilitzar certs materials o implementar
mesures de millora que contribuisquen a mitigar aquest efecte. Aquestes decisions, propies de
la fase de planificacié urbana, formen part de les competéncies de governs autonomics i locals,
i resulten un aspecte clau per a fomentar un model de ciutat sostenible. Per tant, és responsa-
bilitat de les administracions publiques exercir una funcié exemplaritzant i introduir criteris de
disseny sostenible en els projectes urbans o incorporar aspectes socials, étics i ambientals en
la compra i la contractacié publica per al disseny, la construcci6 i el manteniment de les infra-
estructures urbanes, aixi com promoure models de plecs i licitacions que prevegen i valoren els
aspectes esmentats. En aquest sentit, fomentar el model de compra verda per a la contractacio
de subministraments o de serveis permet introduir en les obres publiques aspectes vinculats
amb I'eficiéncia energética, I'Us de productes reciclables o la gestié adequada dels residus, entre
altres. Una manera de donar suport a les empreses que introdueixen aquests criteris en el seu
model de negoci i reconéixer-les, a més de tindre prioritat en la contractacié dels serveis que
presten, consisteix a promocionar-les a través de plataformes o registres publics que valoren
aquests aspectes.

La implantaci6é d'una economia
circular en I’habitatge, en
general, no es pot dur a terme
sense el foment d'un model
urba nou que introduisca
criteris bioclimatics en

el disseny urbaien la
produccio i la gestio6 dels

fluxos d’energia i materials.
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D’altra banda, fomentar la innovacid, per mitja de projectes d'investigacié centrats en les ciutats,
permet avangar en un enfocament de caracter circular per a les ciutats del futur, provar solucions
i models de gestié alternatius, i validar-los. Aixi mateix, tal com estableix I'Estratégia d’especi-
alitzacio intel-ligent per a la investigacio i la innovacié a la Comunitat Valenciana (RIS3-CV), “la
construccio i altres empreses vinculades al desenvolupament de I'entorn urba han d'incorporar
progressivament el concepte de smart cities (ciutats intel-ligents i sostenibles), que combina as-
pectes mediambientals i energetics amb mobilitat i TIC".

En definitiva, és important tindre en compte aquests criteris en els desenvolupaments nous, pero,
sobretot, és necessari prioritzar la regeneracio urbana davant dels processos de creacié de zones
urbanitzades noves, ja que aix0 permetra reduir-hi notablement els impactes mediambientals as-
sociats.
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Impuls de models nous de consum i tinenga que facen prevaldre I'is sobre la propietat

F2.1

En la fase d'Us dels recursos, és fonamental minimitzar-ne els consums i fomentar-hi un mante-
niment adequat per a allargar-ne la vida (til. Es necessari promoure maneres de consumir noves
basades en els productes durables i reutilitzables, el dret a I'is davant del dret a la possessid i el
consum col-laboratiu.

Foment del mercat de matéries primeres secundaries

Lobjectiu principal d’aquest eix d’actuacié és impulsar el mercat de les materies primeres secun-
daries en el sector de la construccié per mitja d’accions que fomenten I'is dels recursos proce-
dents de la reutilitzacio i el reciclatge de residus. Actualment, la circulacio i I'aplicacié d’aquest
tipus de materials es troben limitades per una série de factors economics, normatius i, sobretot,
per barreres de caracter sociocultural.

Un dels obstacles principals que troben els productes reciclats per a introduir-se amb més forca
en el mercat és la percepcié de la societat sobre la qualitat o les prestacions que tenen. Per aquest
motiu, és necessari promoure iniciatives que provoquen un canvi en els patrons de consum, basat
en l'augment de confianga en la qualitat d'aquests productes. Un mecanisme per a millorar la
percepcid passa per demostrar, per mitja de dades objectives i fiables, la solvéncia d’aquestes
solucions i valorar el component mediambiental afegit.

En aquest sentit, la manca de normativa especifica que els regule o d’informacié sobre les carac-
teristiques técniques d'aquests productes pot suposar una trava per a usar-los. Aixi doncs, l'exis-
téncia de bases de dades imparcials que registren materials, productes i sistemes constructius
reciclats, amb etiqueta ecologica o qualsevol altra caracteristica que afavorisca un comportament
sostenible, pot contribuir-ne a la implantacié. D'altra banda, és necessari incidir en accions de for-
macié especifica sobre temes relacionats amb la utilitzacié de materials de construccié reciclat,
aixi com desenvolupar moduls experimentals de reciclatge professional per a capacitar els treballa-
dors del sector de la construccié en les noves demandes de I'economia circular i 'ocupacio verda.
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Per a impulsar el mercat de les
materies primeres secundaries
en el sector de la construccio,
s’han d’establir bases de

dades imparcials i mesures

normatives i financeres.

121. COM/2014/0445 final. Comunicacié de la Comissio al
Parlament Europeu, al Consell, al Comité Economic i Social
Europeu i al Comité de les Regions d'oportunitats per a un Us
més eficient dels recursos en el sector de la construccié.

F2.2

D’altra banda, encara continua tenint forga la idea que els productes reciclats s6n més cars que els
materials tradicionals. Aix0, en part, és degut a una série de deficiéncies sistémiques del mercat,
per les quals el cost del mal ambiental no s'internalitza en les taxes dels abocadors ni en el preu
del material verge. A més, hi ha un desequilibri d'incentius en la cadena de valor dels residus, en
que el cost de desmantellar, separar i transformar els residus es produeix principalment en la fase
de demolicié, mentre que els beneficis eventuals derivats de la utilitzacié de materials reciclats
s'acumulen en la fase de produccid.’?!

Models nous de tinenga, Us i manteniment dels edificis d’habitatge

En la fase d'Us dels habitatges, s’han d’establir mesures que reduisquen el consum de recursos,
tant els derivats directament del consum dels usuaris (aigua i energia, fonamentalment) com els
derivats de la infrautilitzacié dels habitatges o de la falta de manteniment d’aquests. Pel que fa a
I'dltima, es pot corregir aquesta situacié amb el foment de models de tinenca que facen prevaldre
I'is sobre la propietat, com és el mercat de lloguer d’habitatges. Es tracta d'intercanvis economics
que superen la linealitat de 'economia de la compra i afavoreixen la reutilitzacié. En efecte, no es
pot justificar el gran nombre d’habitatges deshabitats a la Comunitat Valenciana, atesa la dete-
rioracié ambiental i el desaprofitament de recursos que aix0 suposa. Mobilitzar-los cap al lloguer
social podria potenciar la inclusié i la cohesié socioresidencial, la sostenibilitat ambiental i eco-
nomica del parc d’habitatges que ja hi ha, aixi com l'eficiencia i I'eficacia dels recursos emprats.

Finalment, una altra mesura encaminada al foment de models alternatius és la potenciacié de la
mobilitat entre habitatges com a alternativa a la flexibilitat en el disseny de I'habitatge: facilitar les
transaccions perqué les persones, bé siguen usuaries o propietaries, puguen canviar facilment
d’habitatge segons les seues necessitats.

D’altra banda, reduir el consum de recursos passa per minimitzar els consums durant I'is de I'ha-
bitatge. Es evident que el disseny de I'edifici determinara els consums d’energia i aigua dels ha-
bitatges; no obstant aix0, els usuaris poden adoptar mesures i accions complementaries per a
aconseguir un Us responsable dels recursos i, aixi, contribuir a minimitzar I'impacte ambiental.
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Es necessari, per tant, donar informacié als consumidors i conscienciar-los sobre les actuacions
adequades per a reduir els consums en un habitatge per mitja de campanyes divulgatives, plata-
formes web informatives, guies d'Us, etc. A més, les mesures adoptades repercutiran en un estalvi
economic en les factures d’electricitat, gas i aigua dels consumidors.

Conscienciar els usuaris perque, a I'hora de reformar o rehabilitar el seu habitatge, tinguen en
compte aquests aspectes i milloren I'eficiencia dels seus habitatges és clau per tal que el parc
d’habitatges evolucione cap a una economia sostenible i d'un impacte ambiental baix. Aquesta
mesura, complementada amb el foment de la inspeccié i el manteniment dels edificis, pot perme-
tre allargar la vida util que tenen, ja que millora I'estat de conservacié dels edificis i n'impulsa la
rehabilitacio, en cas que siga necessaria. En ['eix estratégic D, “Impulsar un model social de la re-
habilitaci¢”, es defineixen amb més detall els instruments i les accions necessaries per a fomentar
la inspeccid i el manteniment dels habitatges.

F2.3 Metabolisme circular de les ciutats

El grau de sostenibilitat de les ciutats depén de I'eficiéncia en la utilitzacié dels seus recursos per a
satisfer les demandes de la societat i mantindre, en tot moment, un nivell de qualitat de vida accep-
table de tots els habitants. Aquest plantejament implica la necessitat de tancar els cicles de vida
dels productes, els serveis i els recursos naturals per a trobar I'equilibri. Els ecosistemes urbans
sén sistemes oberts que depenen de les zones circumdants per al proveiment de recursos i per a
I'abocament dels residus generats, amb I'impacte conseguient que aixo produeix en la naturalesa.
El primer pas per a minimitzar I'impacte de les ciutats passa, per tant, per adoptar una estratégia
integrada basada en l'optimitzacio i la reducci6 del consum de recursos naturals, principalment
les materies primeres no renovables, l'aigua i I'energia, i minimitzar la produccié de residus i la
generaci6 d'emissions atmosferiques i altres contaminants.

Les ciutats son sistemes altament dependents de I'energia per a funcionar. La produccié de I'ener-
gia que necessiten dependra de la disponibilitat de recursos naturals, de vegades no renovables,
i influira en la generacio de residus i emissions que no es tornen a integrar en cap cicle productiu.

La tinenca en lloguer, els usos
col-laboratius i la reduccio del
consum associat a I'habitatge

son les claus propiciades

des de ’economia circular.
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Promoure el metabolisme
circular en I'is i la gestio

de les ciutats implica,
principalment, fomentar el
consum eficient dels recursos

i la gestio ciclica dels residus.

122. Des de la Generalitat Valenciana, s'ha presentat recentment
el programa estratégic UNEIX (juliol 2018), adregat a la millora
de la mobilitat, les infraestructures i el transport de la Comunitat
Valenciana, que preveu inversions economiques importants per
a avangar cap a un model sostenible en els vessants economic,
social i mediambiental. Aquest document defineix 'escenari de
futur i planteja les principals linies estrategiques d'actuacio que
s’han de seguir en aquesta matéria.

Per tant, un dels objectius principals que s'ha d'aconseguir consisteix a minimitzar i racionalitzar
el consum energétic de les ciutats amb el foment de I'Us d’energies renovables i I'estalvi energétic,
tant en la produccié com en la distribucio i el consum d’aquestes.

Les pautes de mobilitat urbana sén una de les amenaces més importants a les quals s’enfronten
els models d’'urbanisme sostenible. El desplagament amb vehicles motoritzats, malgrat represen-
tar una part reduida del comput global, comporta una serie de problemes i costos ambientals,
socials i economics. Algun dels efectes més evidents d'aixo sén la contaminacié atmosferica i
acustica o el consum energetic a partir de combustibles fossils. Pero, també hi ha costos socials
i economics derivats de la planificacio i la gesti6 de les xarxes de transport a les ciutats, com és
l'ocupacio del terreny urba per infraestructures per al transit privat o els problemes derivats de
la congesti6 vehicular. Per tant, és necessari reduir la necessitat de desplagaments i procurar
que aquests es facen amb mitjans de transport més eficients, menys contaminants i de caracter
col-lectiu, per a optimitzar-ne la utilitzacié. Potenciar els mitjans de transport no motoritzats faci-
litant recorreguts per a bicicletes i vianants accessibles, fomentar I'is del transport public per a
reduir la densitat de transit o promoure la creacié de corredors verds urbans sén algunes de les
mesures indispensables per a impulsar la mobilitat sostenible.’? Amb la finalitat d’aconseguir
un canvi efectiu en els patrons de mobilitat, cal implementar solucions accessibles, assequibles i
intel-ligents que faciliten I'ds de les infraestructures urbanes, aixi com optimitzar els protocols de
manteniment de les instal-lacions a partir de la recol-leccié i I'analisi de dades de les activitats i els
desplagcaments a les ciutats en temps real.

L’aigua és un altre dels recursos naturals que s’ha de consumir de manera eficient a les ciutats. La
gestié sostenible d’aquest recurs passa per definir estratégies que permeten conservar la maxima
quantitat d’aigua dins del seu cicle integral, per mitja de mesures innovadores per a I'ls, 'aboca-
ment, el tractament i la reutilitzacié posteriors d’aquesta. Per tot aix0, la innovacié en aquesta
matéria, com poden ser I'Gs de sistemes urbans de drenatge sostenible (SUDS), I'aprofitament
d'aiglies grises, les superficies permeables, etc., és cada vegada més urgent.

Finalment, des del punt de vista social i cultural, hi ha dos aspectes que cal tindre en compte en el
model global de ciutat per a garantir-ne el desenvolupament sostenible. D’una banda, s’han d'afavorir
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politiques que fomenten la flexibilitat d'is dels espais publics de les ciutats per a tendir cap a un
model adaptable que en permeta un Us permanent i que n'evite 'abandonament i 'obsolescéncia.
D’una altra, cal promoure el desenvolupament i la implementacié d'estratégies sostenibles per a
atenuar els impactes del turisme sobre el territori, relacionats amb l'ocupacio de I'espai publici els
efectes en el transit derivats de I'increment en els desplagaments.

De manera transversal, la investigacié i la innovacié en les tres arees d'intervencié proposades per
a la promocié del metabolisme circular de les ciutats, és a dir, la mobilitat, I'aigua i els canvis soci-
oculturals, poden contribuir a millorar el coneixement de determinades estrategies de planificacio,
de manera que orienten els responsables politics a adoptar decisions més integrades i sosteni-
bles. En aquest sentit, resulta fonamental la participacio a I'hora d'invertir en projectes d'l+D+ii en
pilots reals per al desenvolupament d’eines de diagnostic i estratégies d'intervencié que faciliten a
I’Administracio local i autonomica localitzar zones prioritaries sobre les quals han de prioritzar les
seues inversions, a partir de la recopilacio de dades reals i d'objectius.
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F3

Gestio eficient dels recursos ja utilitzats

F3.1

Finalment, en |la fase de gesti6 dels recursos consumits, en oposicié a I'economia lineal de fabri-
car/consumir/tirar, en una economia circular els productes s’han de reciclar, reutilitzar i transfor-
mar per a tornar a incorporar-los al circuit d’ds, de manera que es minimitza el consum de recursos
i el creixement descontrolat.

La industria de la construcci6 és una de les consumidores mundials més important de materi-
es primeres i genera moltissims residus que només es reciclen en una xicoteta part. Disminuir
aquestes quantitats impactaria molt positivament en la sostenibilitat. Per aixo, és important que
els materials i els productes de construccié tinguen una vida circular, siguen reciclables, reutilit-
zables i que no generen residus. Ledifici i I'habitatge, entesos com a producte final del sector de
la construccid, s’han de dissenyar, usar i reutilitzar de manera que es regeneren indefinidament i
s'incorporen de nou al parc edificatori. Aixi doncs, és necessari que es puguen adaptar i rehabilitar
per a atendre necessitats i maneres d’habitar noves.

Establiment d'una estrategia integral per a la gesti6 de residus

Els residus de construccié i demolicié representen aproximadament un terg de tots els residus ge-
nerats a la Unié Europea. Conscient de la transcendéncia que tenen i que no sempre s’identifiquen i
es recuperen els materials aprofitables, la Directiva 2008/98/CE, sobre residus, fixa com a objectiu
per a 2020 reciclar el 70 % dels residus de construccié i demolicié, de manera que se’n potencie el
reciclatge i la reutilitzacié i, amb aixo, la transicié cap a una economia circular.

Per a aconseguir aquests objectius, és necessari disposar d'una estratégia integral de gestio que
combine la prevencio, el reciclatge i la recuperacié d’energia, que ha d'estar enfocada cap als
fronts o les linies d'actuacié segtients: millorar el conjunt dels processos que intervenen en el
conjunt de la gestid, garantir una recollida correcta, aixi com el transport i la classificacié selectiva
posterior dels residus, i garantir la tragabilitat, el rastreig i la transparéncia d’aquests.

Comencant pel lloc en qué es generen, és necessari disposar de procediments d'identificacio,
separacio i classificacio en obra, que garantisquen al maxim els aprofitaments dels residus i les
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matéries primeres secundaries, de manera que minimitzen I'impacte mediambiental de residus pe-
rillosos i contaminants. El factor principal que condiciona I'aprofitament és la separacié selectiva
de residus en obra. Separar i classificar els materials in situ proporciona una quantitat més gran
de mateéries primeres secundaries de més puresa i qualitat, redueix els costos de transport i evita
intermediaris. Aix0 adquireix una rellevancia especial en les demolicions, ja que sén les actuacions
que, amb diferéncia, generen més quantitats de residus. Per tant, caldria definir un procediment
especific per a gestionar eficientment els residus procedents dels enderrocaments.

En segon lloc, és necessari garantir una recollida correcta, aixi com el transport i la classificacié
selectiva posterior dels residus en les plantes de tractament que possibilite la reutilitzacié i el
reciclatge, amb el processament d’aquests com a material de farciment o I'aprofitament com a
combustible per a la generacié d’energia. Com ja s’ha dit anteriorment, paral-lelament, és necessa-
ri fomentar la confianga en els productes del reciclatge mitjangant normes de producte, sistemes
que en garantisquen la qualitat i amb I'is de segells i/o distintius de qualitat o adequacié técnica.
Per al tractament adequat dels residus, s’ha de disposar d’una distribucié geografica adequada de
centres de transformacio, tractament i reciclatge de residus de construccié i demolicié. Per a fer-
ho, s’ha de planificar la implantacié d'una xarxa d’instal-lacions concorde a les necessitats reals
de cada zona, i s’ha de disposar d'una borsa de reserva d’'espais destinats a aquest tipus d'instal-
lacions i amb mecanismes agils de concessi6 de permisos per a la implantacié d'aquestes. Una
xarxa local eficient propicia que el reciclatge siga una alternativa atractiva i rendible davant de la
deposicié en abocadors. Al mateix temps, s’ha de fomentar I'is de plantes de reciclatge temporals
i in situ, aixi com trituradores que possibiliten el tractament dels residus a peu d'obra.

Finalment, en totes les fases del procés, i, molt especialment, quan es tracta de residus perillosos,
és imprescindible garantir la tragabilitat, el rastreig i la transparéncia dels residus, de manera que
s’eviten impactes no desitjats en el medi ambient deguts a un control o una vigilancia dels residus
insuficient i/o ineficag. Per tant, cal definir responsabilitats i establir processos de documentacié
i tracabilitat en totes les etapes, preferiblement mitjancant registres electronics, que eviten la dis-
persié dels residus i 'abocament incontrolat d'aquests. Les diverses administracions i organismes
han de disposar, de manera coordinada, de les eines informatiques necessaries per a dur a terme
un control i un seguiment documental ordenat del procés de gestio dels residus.
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F3.2

En aquest context, la Generalitat ha de ser exemplar en les actuacions que faga, dur a terme una
gestio responsable i contribuir a avancar en la consecucié dels objectius. Les licitacions publiques
per a la redacci6 de projectes i 'execucié d'obres han d’assumir i sistematitzar criteris que exigis-
quen i promoguen |'Us de matéries primeres secundaries procedents de la construccid, la reforma i
la demolicié d'edificis i infraestructures. Es requereix un marc normatiu que regule, mitjangant una
ordenanga municipal normalitzada per al conjunt dels municipis de la Comunitat, els aspectes re-
latius a la gestio dels residus pel que fa a la documentacio, les fiances i els controls de seguiment
exigits en I'expedicio de llicencies d'obra, rehabilitacio i reforma.

Des de I'Administracié s’ha d’afavorir la prevenci6 i I'anticipacié. Ha de propiciar, per tant, condi-
cions d'inversié favorables que milloren I'Gs eficient dels recursos naturals. Els beneficis fiscals i
les subvencions poden servir per a impulsar linies d’investigacié noves per al desenvolupament
de materials reciclats nous, productes de construccié més eficients i millores en el disseny i la
planificacioé dels projectes, que contribuisquen a disminuir el consum de recursos naturals i a crear
tecnologies i activitats empresarials noves alineades amb I'economia circular. Addicionalment, la
politica destinada a restringir al maxim I'abocament de residus en abocadors ha d’anar acompa-
nyada d’'una estrategia fiscal que afavorisca el deposit de residus en plantes de tractament i reci-
clatge, en oposicié a I'entrega en abocadors, i que fomente i incentive la transformacié de residus
en matéries primeres secundaries. Aquests ingressos poden servir de motor per a la promocid, el
desenvolupament i la comercialitzacié de productes i materials de construccié reciclats.

Regeneraci6 continua de I'habitatge

Els habitatges en I'economia circular han de possibilitar transformacions espacials i estratégies
habitacionals noves sense generar-hi residus. Per aix0, en primer lloc, cal insistir en el foment
de la rehabilitacié d'edificis d’habitatges i la millora de I'estat de conservacié d'aquests, amb la
finalitat que es mantinguen en el mercat i no caiguen en desus. En concret, es tractaria de millorar
les condicions d’habitabilitat i accessibilitat dels habitatges que ja hi ha, de manera que s'evite
I'infrahabitatge i es facilite la incorporacié d’aquests al mercat de lloguer.
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Per aix0, és peremptori el foment de la cultura de la rehabilitacié de I'habitatge en I'ambit de la ciu-
tadania. Es necessari transmetre la importancia de rehabilitar i mantindre els habitatges mostrant
els avantatges i els beneficis que se'n poden obtindre: millorar la qualitat augmentant el confort
d’aquests, evitar el malbaratament energétic, disposar d'un habitatge més accessible per a les
persones majors i, a més, allargar la vida de I'habitatge. Aixo s’ha de fer en cooperacié amb els
agents implicats per a fomentar i facilitar el procés de rehabilitacio, i s’ha d'apostar per un model
col-laboratiu més descentralitzat que aposte per la complementarietat entre el sector public, el
sector privat i les organitzacions, els grups i els individus que conformen la societat civil.

En l'eix estratégic D, “Impulsar un model social de la rehabilitaci¢”, es defineixen les linies d’accié
i les actuacions necessaries per a fomentar la rehabilitacié i millorar les condicions de I'habitatge
existent.

Us intensiu del patrimoni construit

En I'ambit urba, d'acord amb el sentit ampliat d'habitatge que aquest llibre blanc defensa, s’han de
fomentar instruments eficagos per a la definicié i I'execucié d'estratégies de regeneracié urbana
que faciliten intervencions de renovacid i regeneracio de barris, pero que respecten les preexisten-
cies, més enlla de criteris patrimonialistes, i prioritzen la permanéncia dels habitants. Aixi, seguint
la pauta marcada per 'ONU en 2016 i 'Agenda 2030 de Desenvolupament Sostenible, per a acon-
seguir que les ciutats i els assentaments humans siguen inclusius, segurs, resilients i sostenibles,
les arees urbanes degrades amb un nivell de vulnerabilitat alt a la Comunitat Valenciana han de ser
intervingudes per mitja d'estrategies de regeneracio urbana integrada i han de promoure espais
publics de qualitat. Per aix0, és imprescindible definir un pla estratégic de regeneracié urbana i
redactar I'agenda urbana valenciana per a planificar i dissenyar futures intervencions en els muni-
cipis valencians. Aquest pla ha de contindre les accions previstes per a I'execucio d'una estrategia
de regeneracié global, amb la finalitat de remodelar a mitja termini, i també a llarg, les arees més
vulnerables de la Comunitat Valenciana.
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123. Vegeu, per exemple, els projectes competitius d'ambit
europeu coordinats des de I'lnstitut Valencia de I'Edificacié, com
ara ACCENT, ENERFUND, REPUBLIC-MED o EURBANLABS. Més
informacio en: http://www.five.es/proyectos-internacionales/

Per a definir aquest pla, s’ha de disposar d’'un diagnostic previ, basat en una serie d'indicadors
urbans, que avalue diversos aspectes morfologics, socials i econdmics per a identificar I'escenari
real sobre el qual cal intervindre. El Visor d’Espais Urbans Sensibles (VEUS) constitueix, en aquest
sentit, una eina basica per a establir prioritats i optimitzar la presa de decisions en matéria de rege-
neraci6 urbana, ja que les dades estadistiques que maneja estan validades per les administracions
locals que disposen d’informacié directa del teixit urba i edificat. Aquest visor cartografic esta
complementat amb la informacio practica obtinguda dels resultats de diversos projectes d’l+D+i
centrats en la caracteritzacié i el diagnostic del parc edificatori,'?3 o |a recopilacio d'intervencions
i experiéncies urbanes que ja s’han posat en marxa a la Comunitat Valenciana.

Les autoritats han de desenvolupar politiques i establir prioritats a I'nora de definir la destinacié
dels fons regionals i europeus disponibles per a aquesta matéria. D’altra banda, és fonamental
que els municipis disposen d’'unes directrius de referéencia per al desenvolupament de les seues
estrategies locals i que disposen d’ajuda per a impulsar futures arees de rehabilitacié i regeneracio
urbana i rural (ARRUR), aixi com d'orientacioé per a accedir al finangament FEDER en les intervenci-
ons urbanes que duguen a terme.
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n gran manera, un dels reptes més dificils de

salvar en politica d’habitatge és anticipar-se

a les necessitats futures. Aixd esta moti-
vat, d'una banda, per 'especificitat de I'habitatge
en el context socioeconomic actual i, d’'una altra,
per la falta de suport objectiu sobre el qual dispo-
sar mesures concretes. En coheréncia amb el di-
agnostic proporcionat en la primera part, I'habitat-
ge en general, i molt particularment en la societat
valenciana, no satisfa les demandes actuals. Els
canvis accelerats en les maneres d’habitar, la crei-
xent dificultat en l'accés a I'habitatge i la rigidesa
estructural del parc d’habitatges dificulta I'ajust
de I'habitatge a les exigencies dels ocupants. En
segon lloc, la falta de continuitat en les politiques
publiques d’habitatge es manifesta, amb una cru-
esa especial, en I'abséncia d'organs permanents
que proporcionen a 'Administracié dades fiables
i actualitzades sobre I'estat del parc d’habitatge.

Per a pal-liar aquesta situacio6 i orientar I'habitatge
a la Comunitat Valenciana cap als reptes de futur,
es recomana la continuacié de mesures concretes
de desenvolupament de dos organismes ja cons-
tituits: I'Observatori de I'Habitat i la Segregacié
Urbana i CalLab. El primer estara fonamentalment
orientat a diagnosticar i avaluar el parc d’habitatge
i el medi urba, i el segon formara una plataforma
d’innovacid i investigacié en materia de disseny
d’habitatge.



G1

Diagnostic i avaluacid: Observatori de I'Habitat i la Segregacié Urbana

Tota politica d’habitatge ajustada a les necessitats especifiques de la societat, avancada en les
seues estrategies i eficag en les seues mesures d’actuacio, s’ha de basar en dades fiables. Amb
aquesta finalitat, en compliment de la disposicié addicional tercera de la Llei per la funcié social
de I'habitatge a la Comunitat Valenciana, s’ha creat I'Observatori de I'Habitat i la Segregacio Ur-
bana (OHSU), que depén de la conselleria competent en materia d’habitatge. Les seues funcions
concretes encara s’han de regular, pero, en qualsevol cas, estaran guiades pel que recull la llei
esmentada. Aixi, 'OHSU s’ha creat “amb la finalitat de conéixer la situacié en termes quantitatius i
qualitatius de I'habitatge en general i de I'habitatge public en particular, la distribucié territorial i la
insercio en els respectius teixits urbans, com també per a mesurar, d'acord amb els indicadors que
s’establisquen per reglament, la segregacié urbana existent i 'adaptacio de la situacié d'accés a
I'habitatge al model econdmic determinat per les politiques publiques valencianes”.

Pero, d'altra banda, en la mesura en qué la politica d’habitatge, tal com s’ha indicat reiteradament
en aquest Llibre blanc de I'habitatge, no pot entendre’s reduida a I'espai concret de I'habitatge, és
necessari integrar, des de la perspectiva de la socialitzacié de I'habitatge, altres sectors de la ges-
tié publica. LOHSU, per tant, inclou politiques urbanes des de les claus de la inclusid, i col-laborara
en el diagnostic i I'avaluacio de les condicions urbanes.

En suma, cal destacar, fonamentalment, quatre objectius que ha de desenvolupar 'OHSU. En pri-
mer lloc, diagnosticar, des d'una perspectiva holistica, la situacié habitacional de les persones, els
recursos habitacionals publics i privats, i la segregacié urbana. En segon lloc, informar sobre els
resultats del diagnostic i I'estat de la qliestio, des de I'ambit local fins a l'internacional, la conse-
lleria competent en matéria d’habitatge i el public en general. En tercer lloc, avaluar I'impacte de
les politiques publiques i, en particular, de les politiques de la Generalitat en mateéria d’habitatge
i segregacié urbana. Finalment, 'OHSU vetlara per constituir un forum d'intercanvi d’opinions i
interessos dels diferents agents involucrats en giliestions habitacionals, tant publics com privats.

EIX ESTRATEGIC G. Orientar 'habitatge als reptes del futur
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Diagnostic de la situacié habitacional

Aquest objectiu de 'OHSU es dura a terme a partir de la recopilacio, I'analisi i el diagnostic de
dades i informacié quantitativa i qualitativa, provinents de la Generalitat, d'altres organismes i
entitats publics i privats, i de la realitzacié d'enquestes i estudis propis.

Adquireix un protagonisme especial, en aquest context, el seguiment de la funcié social de I'ha-
bitatge. De nou, aquesta funcié s'abordara des d'una perspectiva holistica, que incloga la realitat
social i economica del parc d’habitatge i els seus habitants. S’haura de posar una atencié especial
a I'exercici del dret tal com el defineix la Llei per la funcié social de I'habitatge en totes les seues
facetes, com ara la garantia de subministraments basics i la correccié de situacions de vulnerabi-
litat urbana, entre altres.

Per a aix0, s’elaboraran indicadors propis que permeten elaborar, per exemple, I'estudi dels preus
de I'habitatge i la seua evolucid, detectar els desequilibris entre l'oferta i la demanda, i delimitar
les zones de mercat tensionat. Igualment, s’establiran indicadors socials d'exclusio a partir de les
determinacions de les lleis en matéria de funcié social de I'habitatge que puguen regular I'exercici
de drets subjectius, tant en I'habitatge com en I'entorn urba.

Difusié i divulgacié de la informacio

L’OHSU informara sobre els resultats del diagnostic i I'estat de la qliestié, des de I'ambit local fins
a l'internacional, la conselleria competent en matéria d’habitatge i el public en general, per mitja de
plataformes digitals, informes, jornades, publicacions o mitjans semblants. Amb aquesta finalitat,
s'establiran mecanismes especifics de col-laboracié amb el CalLab, de manera que puguen retroa-
limentar-se les dues plataformes.

D’acord amb aix0, cal constituir un suport digital que permeta l'accés a la produccié institucional de
dades estadistiques, estudis i informes, que reflecteixen objectivament la realitat de I'habitatge i la
segregacio urbana, amb el respecte maxim a la normativa vigent en matéria de proteccié de dades.
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Aquesta plataforma proveira dades no solament a 'Administracié de la Generalitat i a altres admi-
nistracions publiques, sind que també en proveira a sectors interessats i a la ciutadania en general.
Entre altres documents, 'OHSU elaborara publicacions de divulgacié del coneixement i de la nor-
mativa en matéria d’habitatge i segregacio urbana per a millorar I'accés de la ciutadana no experta
al coneixement i la regulacié normativa, i fomentar la seua participacid. Aixi mateix, promoura
activitats de difusié en aquestes qiestions i hi participara. Es prioritzara, en aquest context, la
col-laboracié amb els consells municipals i les oficines locals d’habitatge, o qualsevol altre organ
equivalent, en les tasques de seguiment i gestio.

Seguiment de les actuacions i politiques en matéria d’habitatge

En el context de I'aplicacié de la Llei per la funcié social de I'habitatge, és un objectiu prioritari de
I'OHSU avaluar I'impacte de les politiques publiques i, en particular, de les politiques de la Gene-
ralitat en matéria d’habitatge i segregacié urbana per a mesurar-ne I'eficiencia, I'eficacia, 'equitat
i 'ajust a objectius, i garantir la transparéncia de I'actuacié publica. D’aquest seguiment, poden
derivar, si s'escau, propostes concretes de correccions o millores que vetlen per la funcié social de
I'habitatge d’acord amb el marge pressupostari i competencial de la Generalitat. En materia legis-
lativa i normativa, 'OHSU podra, igualment, exercir tasques d’assessorament sobre la planificacié
de l'acci6 normativa en I'ambit de I'habitatge i la ciutat.

Forum de participacio entre agents

Finalment, 'Observatori de I'Habitatge i de la Segregacié Urbana ha de configurar-se com una ma-
nera de participacio, perd també com a via per a portar els interessos de la majoria de la societat
als espais de presa de decisié de manera bidireccional per a, si s'escau, proposar les mesures
necessaries en cada moment. Permetra I'impuls compartit entre les administracions publiques,
els agents economics i socials i la societat civil organitzada, amb capacitat de cooperacié i de
cogestio en la planificacié estratégica de les politiques publiques, i afavorira que tots els agents
puguen exposar propostes, demandes i suggeriments.
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La plataforma d’innovacio
i investigacio en 'habitatge
CaLab exerceix tasques
fonamentalment de
registre, d’experimentacié

i de formacio.

G2

Innovacié i investigacié en disseny: CaLab

Per a afrontar amb garanties la politica d’habitatge, es requereix una estructura de treball, perma-
nent i especialitzada, que dote de continuitat les iniciatives empreses en I'ambit politic, especi-
alment en matéria d’innovacié i investigacio. El febrer de 2018, la Conselleria d’'Habitatge, Obres
Publiques i Ordenaci6 del Territori va presentar publicament la plataforma Calab, al mateix temps
que apostava decididament per avangar en aquest sentit. Des d’aquest moment inaugural, es van
establir les bases d'aquesta plataforma d'innovacid i investigacié en I'habitatge articulades a partir
de tres amplis objectius: dotar-se d’un registre en qué queden a la lliure disposicié els avangos
assolits en materia d’habitatge, fomentar la innovacié d’acord amb els objectius estrategics deter-
minats en I'ambit autonomic en coordinacié amb les directrius europees i formar tots els agents
involucrats.

En primer lloc, una politica d’habitatge ajustada a I'actualitat s’ha d'establir a tres temps. S’ha de
fer una tasca, encara escomesa parcialment, d’estudi i diagnostic del passat, tant d’analisi de les
politiques d’habitatge comencgades en altres moments, com d'analisi empirica de la realitat cons-
truida amb la finalitat de localitzar i quantificar les necessitats reals del sector. S’haura de donar
especial émfasi a I'establiment de protocols que milloren la presa de dades i els mecanismes
solvents de prediccid de les necessitats futures o els problemes futurs que sobrevindran en I'ambit
de I'habitatge. Aquesta funcié correspondra fonamentalment a I'Observatori de I'Habitat i la Segre-
gacié Urbana. En I'apartat corresponent, s'informa sobre els detalls d’aquest organ, la coordinacio
amb el Calab del qual haura d’estar garantida. En concret, aquest Ultim exercira d'arxiu centralitzat
de l'actualitat de I'habitatge, tant en 'ambit local i autondmic com en I'estatal i internacional, per a,
aixi, solucionar I'actual dispersi6 i falta d'informacid estructurada sobre el problema de I'habitatge.
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G2.2

Registre i analisi de I'actualitat en mateéria d’habitatge

Des del punt de vista estrategic, les prioritats inicials del registre atendran tres grans arees. En primer
lloc, s’han d'abordar treballs sobre noves estrategies habitacionals d’acord amb les demandes i els
anhels de la societat. Cal donar prioritat a propostes per a l'edificacié existent, davant de lI'obra nova,
i I'habitatge social, davant del lliure. Hi pot incloure analisis tipologiques, de disseny en I'habitatge,
innovacions tecniques o qualsevol altre recurs arquitectonic que proporcione alternatives habitaci-
onals.

En segon lloc, s’ha d'emprendre una analisi critica de la normativa vigent a la Comunitat Valen-
ciana en matéria d’habitatge i posar en evidéncia la seua influéncia en l'oferta habitacional. Pot
incloure propostes de modificacid, analisi de les conseqiiéncies derivades d’ampliar-les, compara-
tives amb altres normatives d’'interés en aquest context de reflexid, etc.

Finalment, s’estudiaran solucions técniques i/o tecnologiques que promoguen una certa normalit-
zacio dels processos constructius sense renunciar a la defensa de la diversitat. Aquestes poden
implicar processos que afavorisquen la flexibilitat en I'habitatge o la seua adaptabilitat a diferents
escenaris, perd també solucions prefabricades o semiprefabricades per a la intervencié a gran
escala en I'edificacid existent. S’han d’'atendre, preferiblement, les solucions de baix cost.

Investigacid i experimentacio sobre nous models d’habitatge

Calab pretén ser un laboratori per a la innovacio en habitatge centrat en les persones. Les directi-
ves europees en eficiéncia energética i les seues transposicions en I'ambit nacional destaquen per
reduir 'impacte que suposa I'edificacié en el medi ambient a través de la rehabilitacié energética
dels edificis. No obstant aix0, aquest impacte té lloc en dues direccions: I'impacte ambiental exte-
rior i I'impacte en els usuaris finals que ocupen l'interior d'aquests edificis, i influeix de manera de-
terminant en la qualitat de vida. D'aquesta manera, és possible dissenyar o rehabilitar habitatges
amb un baix impacte ambiental exterior que, a més, impacten de manera positiva en els ocupants
i milloren la seua qualitat de vida?
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Estudis previs indiquen que les condicions dels espais, com la qualitat de l'aire, la temperatura i el
nivell de soroll, I'accessibilitat, la qualitat i la flexibilitat en la distribucié dels espais, etc., tenen un
efecte en el benestar dels usuaris. Altres investigacions assenyalen que considerar aquests parame-
tres en el disseny pot influenciar de manera positiva la salut i el benestar dels ocupants (la pobresa
energética esta relacionada amb una prevalenga més alta de malalties fisiques i mentals). Aixi ma-
teix, enfocar la renovacio dels habitatges o el disseny de nous habitatges com una forma de millorar
la qualitat de vida dels ocupants també és una manera de fer atractives aquestes inversions, sobretot
en condicions climatiques tan benignes com les de la Comunitat Valenciana, en qué el periode de
tornada de les inversions en eficiéncia energética pot ser massa llarg si només considerem els fluxos
economics. Renovar I'habitatge focalitzat en el mateix usuari o usuaria és invertir en la seua persona.

Aixi, CaLab treballara en la direccio de I'eficiéncia energética, I'accessibilitat, la sostenibilitat, la flexi-
bilitat, etc., dels espais d’habitatge amb el focus centrat en els mateixos ocupants. En aquest sentit,
cal destacar que la Conselleria d’'Habitatge, a través de 'EVha i I'|VE, participara en dos projectes eu-
ropeus del programa H2020: Triple A-Reno i HAPPEN, que estan vinculats a aquest tema. Les linies
de treball fonamentals seran, doncs:

= Desenvolupar materials, productes i processos avangats, de baix impacte ambiental,
sostenibles i amb noves aplicacions de valor afegit, de manera sostenible i ecoeficient,
els beneficis dels quals redunden en I'usuari.

= Desenvolupar models innovadors de comercialitzacié de béns de consum en I'ambit nacional i
internacional.

= Desenvolupar productes de consum personalitzats que incorporen valor afegit gracies al
disseny i les prestacions diferenciades, i respondre a necessitats individuals dels clients.

=  Propiciar processos col-laboratius innovadors en els sistemes de disseny, produccio,

organitzacid, logistics i de distribucid, en tota la cadena de valor, en I'ambit local i internacional.

Aquestes linies de treball poden desenvolupar-se, aixi mateix, en arees que afecten, per exemple, el
disseny de I'habitatge o la normativa vigent.
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Formaci6 en competéncies relacionades amb I'habitatge

Finalment, és igualment necessari que, juntament amb les tasques de registre i experimentacio, el
Calab assumisca un paper central en la formacié sobre gliestions relacionades amb I'habitatge
a tots els agents involucrats, que potencie i difonga la investigacié i I'estudi del problema de I'ha-
bitatge. Per a fer-ho, es busca la complicitat amb les institucions educatives consolidades, com
ara les universitats, perd també amb instituts de formacio professional o semblants. Amb aquesta
finalitat, la Conselleria d’'Habitatge, Obres Publiques i Ordenacio del Territori ha subscrit una cate-
dra amb la Universitat Politecnica de Valéncia, la Catedra Habitatge, a la qual s'encomana aquesta
tasca. Es poden destacar, almenys, tres arees que s’han de desenvolupar simultaniament.

En I'ambit universitari, s'han de promoure programes de doctorat i postgraus que, des d’'una pers-
pectiva multidisciplinaria, aborden el problema de I'habitatge i doten en el futur la societat de
personal altament qualificat en la matéria. En I'ambit professional, s’han de promoure moduls es-
pecifics de formacié en competencies relacionades amb I'habitatge (legislatives, técniques, con-
ceptuals, etc.) que afavorisquen 'acompanyament de les politiques publiques d’habitatge amb
I'accié professional liberal. | finalment, en general, s’ha d’escometre una intensa tasca divulgativa
per a fer comprensibles les accions empreses i informar sobre aquestes per a proporcionar ele-
ments de judici concrets que promoguen la participacio ciutadana.
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'‘Administracié ha d’adoptar un paper actiu

que permeta aconseguir el repte de la millo-

ra continua de la qualitat en l'edificacio. El
procés que involucra la qualitat dels edificis, i més
concretament dels habitatges, abasta la totalitat
del procés constructiu. Comprén la concepcid de
I'edifici, 'execucio de les obres, i el manteniment i
la conservacioé durant la seua vida util, inclosa la
rehabilitacid. Es, en efecte, constatable en l'actua-
litat una conscienciacié més elevada respecte de
la qualitat de l'edificacid i les repercussions que
aixo pot tindre en la qualitat de vida, i, més recent-
ment, respecte de la sostenibilitat dels processos
edificatoris i urbanitzadors, en la seua triple di-
mensié ambiental, social i economica.

En termes generals, s’entén per qualitat d’'un edi-
fici el conjunt de caracteristiques i prestacions
orientades a satisfer les necessitats i expectatives
dels usuaris. La qualitat, per tant, esta intimament
relacionada amb la satisfaccio de les condicions
de funcionalitat, seguretat i habitabilitat dels ha-
bitatges. A aquest efecte, s'estableixen uns nivells
minims o basics de qualitat fixats per mitja de la
normativa técnica d’edificacio. El nivell de qualitat
d’'un edifici es fixa conformement a aquest nivell
minim, i és, per tant, més alt com més se supere
aquest.

A la Comunitat Valenciana, hi ha una llarga tra-
jectoria de politiques de qualitat amb actuacions

enfocades a desenvolupar i impulsar la qualitat en
I'edificacid. En 1984, es va constituir el Pla de qua-
litat de I'habitatge i I'edificacié entre les diverses
administracions autonomiques i I'Administracio
central, com a sistema de coordinacid, planificacio
i desenvolupament d'estudis i documents orien-
tats a millorar la qualitat dels edificis, en particular,
els d’'habitatge. Des de la Comunitat Valenciana,
s’ha participat activament en aquest pla des de la
seua aprovacio i coordinacio, i s’han desenvolupat
multitud d'iniciatives, accions, documents i norma-
tiva, entre altres.

En el context del Pla de qualitat i de la Llei 38/1999,
de 5 de novembre, d'ordenacié de l'edificacié (LOE),
la Generalitat Valenciana va aprovar la Llei 3/2004,
de 30 de juny, de la Generalitat, d'ordenacié i foment
de la qualitat de I'edificacié (LOFQE) per tal de regu-
lar i fomentar la qualitat del procés de I'edificacid.
Aquesta llei estableix mecanismes per a estimular
la superacio de la qualitat sobre els minims norma-
tius, per mitja del reconeixement de les fites acon-
seguides pels agents del sector donant suport a la
millora de la competéncia en qualitat, I'increment de
la comunicacid, la informacié i la transparencia del
sector. Aixi mateix, la llei té una consideracio espe-
cial pels usuaris de I'edificacio, de manera que esta-
bleix exigéncies als agents que intervenen sobre el
producte edificat, durant el procés de construccié i
la vida util de I'edifici, i els atribueix un paper actiu
en el cicle de vida util.

Amb l'objectiu de millorar la qualitat de I'edifica-
ci6 i de promoure la innovaci6 i la sostenibilitat,
I’Administracié central va aprovar el Reial decret
314/2006, de 17 de marg, pel qual s'aprova el Codi
técnic de l'edificacié en 2006 (CTE), que estableix
el marc normatiu pel qual es regulen les exigen-
cies basiques de qualitat que han de complir els
edificis, incloses les instal-lacions que continguen,
per a satisfer els requisits basics de seguretat i
habitabilitat en desplegament del que preveu la
disposicio final segona de la LOE.

Per a aconseguir 'objectiu de millorar la qualitat
dels habitatges en I'ambit de la Comunitat Valen-
ciana, la LOFQE estableix tres linies d’accié que ha
de desenvolupar I'’Administracio:

a. Regular la qualitat: mitjancant I'elaboracié
d’'una normativa técnica que desenvolupe
i fixe els requisits basics de I'edificacid,
els nivells de qualitat minims que ha de
tindre i les maneres d’aconseguir-ho

b. Verificar la qualitat: mitjangant I'establiment
de procediments de gestio i técniques de
control que avaluen l'obtencié dels nivells de
qualitat especificats en la normativa tecnica



c. Fomentar i promoure la qualitat: mitjangant
accions destinades a generar coneixement,
millorar la professionalitat, impulsar la
transparencia en el sector, millorar la
informacié a professionals i usuaris, i
diferenciar I'excel-lencia mitjangant sistemes
d’acreditacid, de certificacié o d’avaluacio

LAdministracié autonomica té un camp privilegiat
d’actuacio en aquesta materia, ja que té, a I'em-
para de I'Estatut d’Autonomia, competéncies en
materia d’'habitatge i defensa dels consumidors
i usuaris, i, a més, en virtut de les transferencies,
en materia de regulacié i control de la qualitat de
I'edificacid i del patrimoni arquitectonic.
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124. Decret 184/2013, de 5 de desembre, del Consell, pel qual es
modifica el Decret 151/2009, de 2 d'octubre, del Consell, pel qual
s'aproven les exigéncies basiques de disseny i qualitat en edificis
d’habitatge i allotjament.

125. Ordre de 7 de desembre de 2009, de la Conselleria de Medi
Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge, per la qual s'aproven
les condicions de disseny i qualitat en desplegament del Decret
151/2009 de 2 d'octubre, del Consell.

126. Decret 1/2015, de 9 de gener, del Consell, pel qual s'aprova
el Reglament de gestio de la qualitat en obres d'edificacié.

127. Decret 25/2011, de 18 de marg, del Consell, pel qual
s'aprova el llibre de l'edifici per als edificis d’habitatge.

128. Decret 53/2018, de 27 d'abril, del Consell, pel qual es regula
la realitzacio de l'informe d'avaluaci¢ de I'edifici d'Us residencial
d’habitatge i el seu registre autonomic en I'ambit de la Comunitat
Valenciana.

129. Decret 132/2006, de 29 de setembre, del Consell, pel qual es
regulen els documents reconeguts per a la qualitat en l'edificacio.

130. Ordre 1/2011, de 4 de febrer, de la Conselleria
d'Infraestructures i Transport, per la qual es regula el Registre de
Certificacio d'Eficiencia Energetica d’Edificis.

131. Decret 39/2015, de 2 d'abril, del Consell, pel qual regula la
certificacio d'eficiéncia energética d'edificis.

H1

Regulacié de la qualitat

Fruit de la tasca desenvolupada en les ultimes decades des de la conselleria amb competéncia
en qualitat en l'edificacio, la Comunitat Valenciana disposa d'un conjunt normatiu innovador rela-
cionat amb la qualitat en I'edificacid, que queda estructurat amb I'aprovacié de la LOFQE. Quant
a aixo, es poden destacar normes referents en el camp de I'especificacié de la qualitat, com és
el cas de la normativa de disseny i qualitat en I'habitatge (DC09);'24125 referents en la gestio i el
control de la qualitat, com el Llibre de gestié de qualitat d'obra;'2¢ referents en la vida util dels edifi-
cis, com el Llibre de I'edifici'? i I'informe d’avaluacié d'edificis d’habitatge (IAEH.CV),'28 i referents
en la infraestructura de la qualitat, com la regulacié de documents reconeguts per a la qualitat en
I'edificacié’?® i la certificacié d'eficiéncia energética i el seu registre.130. 131

Analisi de I'estat actual de la qualitat en I'habitatge

A fi de revisar i millorar la normativa vigent d’acord amb les necessitats reals dels usuaris, és ne-
cessari analitzar i estudiar el nivell actual de la qualitat en els habitatges, tant en obra nova com
en habitatge existent.

La realitzacié d’estudis sobre la percepcio que tenen els ciutadans de la qualitat dels seus habi-
tatges (enquestes, participacié de les associacions d’'usuaris i consumidors, dels col-legis d’ad-
ministradors de finques, etc.) pot proporcionar informacié molt valuosa a I'hora de detectar quins
aspectes de la qualitat sén més valorats pels usuaris i aquells en que és necessari incidir de
manera prioritaria.

Si es tracta d'obtindre informacié objectiva sobre punts febles en la qualitat dels habitatges, és
interessant dur a terme estudis sobre danys i reclamacions, comptant amb la participacié de les
companyies asseguradores que operen en el sector de la construccié i els serveis d'atencié al
consumidor. D’aquesta manera, es poden detectar les fases critiques del procés constructiu en
I'edificacio residencial i enfocar adequadament les politiques de millora de la qualitat i les noves
normatives.



A més, és necessari fer una mirada cap al futur mitjancant la investigacio dels reptes i les noves
tendéncies en construccié de I'edificacié residencial amb participacié d'associacions de promo-
tors i empresaris de la construccio, col-legis professionals, associacions de consumidors, uni-
versitat, associacions de fabricants i associacions de laboratoris, entre altres. Aquest treball pot
estar emmarcat en la plataforma Calab, constituida com a plataforma d’'innovacié i investigacio
en I'habitatge i desenvolupada en la linia d'accié G2. Innovacid en el disseny.

En relacié amb la qualitat de I'edificacié existent més antiga, els informes d’avaluacié d'edificis
d’Us residencial d'habitatge a la Comunitat Valenciana, IAEH.CV, proporcionaran informacié de-
tallada sobre els resultats obtinguts en les inspeccions. Aquestes dades ajudaran a conéixer i
planificar politiques destinades a conservar i rehabilitar habitatges amb els adequats nivells de
qualitat. Aquest aspecte esta desplegat en les linies d’accié D1. Millora del coneixement de I'estat
de conservacio del parc d’habitatge existent i G1. Diagnostic i avaluacié: I'Observatori de I'Habitat
i la Segregacié Urbana.

Revisi6 i millora de la reglamentaci6 en matéria d’habitatge

Actualment, hi ha una gran dispersi6 i complexitat en la normativa reguladora aplicable a I'ha-
bitatge, aixi com, de vegades, hi ha una falta d'adequacié a la realitat actual o un buit legal en
determinats aspectes. De la mateixa manera, la regulacié en determinats ambits és competéncia
de diverses administracions: central, autondomica i local, situacié que en complica més l'aplicacio,
la interpretacio i el compliment. Davant d’aquest panorama, convé abordar el disseny, el desenvo-
lupament i la implementacié d'un marc normatiu avangat que harmonitze i simplifique el context
actual. Aquesta revisio no pot perdre de vista les noves directrius europees, i ha d’orientar, neces-
sariament, la reglamentacié cap a la transposicié i el compliment d’aquestes directrius. Sobre
aquest aspecte, s’ha fet molta referéncia en el punt “2.1.5. El context europeu” de l'analisi i el
diagnostic d'aquest LBH, encara que cal recordar la importancia que es concedeix a la millora de
I'habitabilitat com a garantia d'accés a un habitatge digne.
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La revisio de la normativa
en materia de disseny

i habitabilitat aspira a
consolidar el model de
rehabilitacié davant de
I'obra nova i superar models

estandarditzats d’habitatge.

Les conclusions derivades de I'apartat anterior, “H1.1. Analisi de I'estat actual de la qualitat en
I'habitatge”, determinen la conveniéncia de revisar la reglamentacié actual o establir noves nor-
matives que resolguen els punts febles del procés constructiu que actualment generen proble-
mes en la qualitat dels habitatges. Els objectius de millora de la qualitat s’han de dirigir als punts
sensibles, denominats d’apalancament, aquells en que I'esfor¢ que s’ha fet produeix els millors
resultats. Com a temes prioritaris que seria convenient desenvolupar, cal destacar:

Normativa de disseny i habitabilitat

La revisio de la normativa vigent, les DC09 i, subsidiariament, les normes d’habitabilitat i disseny
d’habitatges en 'ambit de la Comunitat Valenciana (HD91) parteixen d’un diagnostic doble.

En primer lloc, la normativa actual no respon satisfactoriament a I'aposta per la ciutat consolidada
i els processos de regeneracio urbana. Tal com es reflecteix en I'apartat de diagnostic, aproxima-
dament el 53 % del parc d’habitatges és anterior a I'any 1980, i quasi el 32 % haura arribat a una
antiguitat de 50 anys en aquesta década. Es, per tant, un parc envellit que obliga a la intervenci6
de manera prioritaria en els edificis d’habitatge existents en la linia del que s’ha esmentat en l'eix
estratégic D, “Impulsar un model social de rehabilitacié”. En canvi, la normativa vigent esta fona-
mentalment concebuda per als edificis de nova planta en arees de nou desenvolupament. Tant és
aixi que a penes regula els casos de rehabilitacié d’edificis o 'obra nova en condicions restrictives,
com habitualment és el cas de la ciutat consolidada. A més, la que regula la rehabilitacié esta
dispersa i gestionada per diversos nivells i sectors de 'Administracid. Cal, per tant, operar simulta-
niament sobre diversos nivells i competencies de I'’Administracio per a articular un marc normatiu
coherent i eficient.

En segon lloc, conformement a les directrius establides des de 'equitat habitacional, I'habitatge
disponible no respon satisfactoriament a I'actual complexitat social. El plantejament de les DC09 i
HD91 esta basat en 'establiment d'unes condicions minimes quant a mesures i superficies, fona-
mentalment, perd també quant a compatibilitat d'usos, la qual cosa, en la practica, ha portat a una
homogeneitzacio dels tipus habitacionals.



Per tot aixd, s’ha d’'emprendre una analisi critica d'aquesta normativa, que pose en evidéencia la
seua influéncia en l'oferta habitacional, i, entenent que la regulacié de les normes de disseny i qua-
litat de I'habitatge constitueix una oportunitat per a establir transversalment una base comuna a
tots els ambits habitacionals, que obriga la possibilitat a una certa democratitzacid de I'habitatge
en termes qualitatius.

Regulacié de la llicéncia d'ocupacio

Establir les seues condicions minimes d’habitabilitat i diferenciar clarament que s’entén per habi-
tatge digne i qué es considera infrahabitatge cobra un protagonisme especial a I'hora de modificar
o ampliar la normativa. En aquest sentit, es considera necessaria la regulacié dels procediments
de renovacio de la llicencia municipal d'ocupacié per a donar homogeneitat interpretativa en disci-
plina urbanistica en els diversos municipis de la Comunitat Valenciana. Segons la LOFQE (cap. II),
la Generalitat podra dictar normes i instruccions técniques de caracter general per a ordenar I'ac-
tivitat municipal en I'atorgament de llicencies, i els ajuntaments podran establir mesures que agi-
liten la concessio de llicencies en aquells casos en qué el projecte s’haja sotmés al sistema de
control o verificacié regulat per la Generalitat. Actualment, com que la regulacié autonomica no té
un procediment unificat, s'aprecien diferéncies substancials de procediment, contingut, certificats
técnics, etc., en les ordenances municipals, en relacié amb el control per a la concessi6 de les
llicencies. Per aix0, es proposa un unic text normatiu que reculla els requisits, les condicions, la
documentacid i el procediment per a I'expedicio de les llicencies municipals d'ocupacié. La regula-
ci6 d'aquest procediment ha d’'acreditar que I'habitatge reuneix les caracteristiques de seguretat,
funcionalitat i habitabilitat adequades per al seu Us.

Regulacions especifiques en mateéria d’accessibilitat

Segons es descriu en l'apartat de diagnostic, quasi una quarta part dels habitatges en edificis
de tres 0 més pisos (el 23,8 %, segons 'ENDH 2017) declara que el seu edifici no disposa d'un
ascensor, la qual cosa comporta problemes d’accessibilitat greus. Aixi mateix, el caracter evo-
lutiu de I'accessibilitat comporta la necessitat que les normes es revisen periddicament per a
adequar-les als avangos que es puguen produir en la mateéria. Per tot aix0, s’esta finalitzant una
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proposta per a revisar la regulacié de I'accessibilitat. Tenint en compte el nou desenvolupament
normatiu en matéria d'accessibilitat, dut a terme en els dltims anys, es fa necessaria la redaccié
d’'un nou reglament a la Comunitat Valenciana que harmonitze i unifique termes i parametres amb
els establits en la normativa estatal i en les directrius internacionals en els ambits de I'edificacié i
dels espais publics urbanitzats.



H2

Verificacié de la qualitat

H2.1

H2.2

Definicié de sistemes i procediments de control dels nivells de qualitat

En el capitol I, “Autoritzacions administratives”, de la LOFQE es regula la llicéncia municipal d’edifi-
cacio i d'ocupacio, que té per objecte, entre altres, la comprovacio dels requisits basics de qualitat
tant en el projecte com en l'edifici acabat. Sobre la necessitat d’harmonitzar i millorar els proce-
diments habituals, s’ha fet referéncia abundant en el capitol anterior, “H1.2 Revisid i millora de la
reglamentacié en materia d’habitatge”.

En l'article 5 de la LOFQE, es defineixen les accions de I'’Administracid, entre les quals hi ha verifi-
car-ne la qualitat. Es fixen procediments de gestié i tecniques de control que avaluen, en el procés
de I'edificacio, I'aplicacié dels métodes establits i I'obtencié dels nivells de qualitat especificats en
la normativa técnica corresponent. En I'ambit de la qualitat de I'execucio de les obres, I'article 22
de la LOFQE defineix el Llibre de Gesti6 de qualitat dobra com el document en el qual es reflecteix
la informaci6 objectiva de com s’ha dut a terme la gestié de qualitat, aixi com els resultats de
les actuacions dels diversos agents que intervenen en aquesta. Aquest document, de justificacié
obligatoria per mitja de registre telematic, es desplega reglamentariament en I'ambit autonomic
mitjancant el Decret 1/2015, de 9 de gener, del Consell, pel qual s'aprova el Reglament de gestid
de la qualitat en obres d’edificacié.

Participaci6 dels agents de I'edificacio en el control dels nivells de qualitat

D’altra banda, les entitats i els laboratoris de control de qualitat de I'edificacié adquireixen una
gran rellevancia com a instruments de verificacié de la qualitat en el procés constructiu. Apa-
reixen regulats en la LOE com a agents de I'edificacié i s€'ls poden exigir responsabilitats en les
assistencies de verificacié i control que duen a terme en un procés edificatori. La seua missio és
prestar a la resta dels participants en el procés edificatori I'assisténcia técnica necessaria per a
la verificacié de la qualitat tant del projecte com dels materials, i de I'execucié de les obres i les
seues instal-lacions.

EIX ESTRATEGIC H. Millorar la qualitat de I'habitatge

Verificar la qualitat de
I’habitatge és una competencia
compartida per 'Administracio
local i 'autonomica.

Es necessari, addicionalment,
comptar amb la participacié

dels agents de I'edificacid.

295

LBH:CV | Linies d'accid
Ressituar I'habitatge



296

LBH-CV | Liniesd'acci6
Ressituar I'habitatge

EIX ESTRATEGIC H. Millorar la qualitat de I'habitatge

En la LOFQE, es defineixen i regulen les obligacions de les entitats i dels laboratoris de control, i
s’estableix que els ajuntaments poden estipular mesures que agilitzen la tramitacié per a obtindre
llicencies per als projectes que s’hagen sotmés al sistema de control o verificacié regulat per la
Generalitat.

En 2010, en I'ambit estatal, es va aprovar el Reial decret 410/2010, de 31 de marg, pel qual es
despleguen els requisits exigibles a les entitats de control de qualitat de I'edificacio i als labora-
toris d'assajos per al control de la qualitat de I'edificacié per a I'exercici de la seua activitat. De
conformitat amb l'article 5, per a un millor seguiment dels sistemes de qualitat implantats en les
entitats, es faculta I'drgan competent perque puga comprovar, verificar i investigar els resultats de
I'assistencia tecnica. Els organs competents depenen de I'Administracié autonomica, per la qual
cosa aquest decret es desplega i s'actualitza a la Comunitat Valenciana en 2015 amb l'aprovacio
del Reglament de gestié de la qualitat en obres d’edificacié. Amb aquest marc normatiu, es dispo-
sa dels instruments adequats perqué els constructors, projectistes, directors d’'obra i altres agents
de I'edificacié compten amb l'assisténcia d’aquestes entitats per a la verificacié de la qualitat en
un procés constructiu cada vegada més complex i sofisticat. Seria convenient que es fomentara
la participacié d'aquestes entitats com a instrument de control de qualitat i com a eina a I'hora
d’agilitzar la tramitacié de la concessio de llicéncies d'obra.



H3

Foment de la qualitat

H3.1

Promoci6 de la cultura de la qualitat en la ciutadania

Usar, mantindre i rehabilitar adequadament I'habitatge permet millorar-ne la qualitat i, com a con-
seqiiéncia, procurar la qualitat de vida dels seus usuaris. La qualitat en I'edificacié no es basa ex-
clusivament en les accions dels professionals, sind que, com ocorre en altres béns, és fonamental
la participacié activa de I'usuari com a demandant de qualitat en els habitatges. Aquesta partici-
pacié només sera possible si compta amb la informacié tecnica suficient sobre els aspectes més
rellevants per a reconéixer i millorar la qualitat del seu habitatge. Per mitja de la informacié i I'edu-
cacio, els usuaris poden ser els prescriptors de la qualitat, demanar solucions que reduisquen els
consums energétics i d'aigua; que milloren la qualitat de l'aire, el confort acustic i I'accessibilitat;
que incorporen energies renovables i materials ecologics, entre altres.

Promoure la cultura de la qualitat en la ciutadania constitueix una missié a llarg termini que obli-
ga a posar en marxa iniciatives de difusio, divulgacié i sensibilitzacioé dirigides als consumidors.
Durant els ultims anys, la Generalitat Valenciana ha posat en marxa diverses iniciatives dirigides a
involucrar la ciutadania en el procés de millora continua de la qualitat en el seu habitatge, les quals
s’han materialitzat, fonamentalment, en la plataforma digital www.renhata.es, que conté informa-
cio que els usuaris necessiten per a usar, mantindre i rehabilitar I'habitatge amb criteris de qualitat,
tant pel que fa a aspectes técnics com normatius, tramitacions, finangament, etc.

L'objectiu és aportar a la ciutadania informacio detallada sobre els beneficis d'invertir en manteni-
ment i rehabilitacid, per que rehabilitar, com fer-ho i quins sén els resultats de fer-ho, per tal que,
a través de les seues decisions, promoguen obres de rehabilitacio amb criteris mediambientals
i d'eficiéncia. Es necessari donar continuitat a aquesta linia de treball mitjangant campanyes de
difusié i divulgacié sobre qualitat, sensibilitzacié sobre habits de consum i conductes d'Us, ins-
truments d'ajuda, com ara guies i aplicacions informatiques senzilles de manejar dirigides als
usuaris, entre altres.
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H3.2

Instruments técnics de suport als professionals

A la Comunitat Valenciana, es disposa des de 2006 d'un sistema de documents reconeguts per la
Generalitat Valenciana per al foment de la qualitat, regulats segons el Decret 132/2006, de 29 de
setembre, del Consell, pel qual es regulen els documents reconeguts per a la qualitat en I'edifica-
cio. Tot i que no sén normatius, ja que la seua aplicacio és voluntaria, aquests documents servei-
xen de referent en el sector i introdueixen els nivells recomanables que s’haurien d’adoptar, perd
falta normativa especifica sobre aquest tema i com a punt de consens entre els diversos agents
que hi intervenen. Es tracta d’'una serie de guies, catalegs, cartilles d'obra, eines informatiques,
bases de dades, etc., que aborden diversos aspectes técnics de tot el procés constructiu: fase de
projecte, fase d’execucié d'obra i fase d'is i manteniment. Aquesta linia d'accié esta en constant
desenvolupament per a aconseguir respondre als nous reptes i demandes del sector, i assegurar i
consolidar la millora continua del procés edificatori, a partir de les directrius segiients:

= Possibilitar i aclarir I'aplicacié i interpretacié de la normativa, mitjangant guies i eines que
ajuden els técnics a justificar-ne el compliment, com I'elaboracié del pla de control, del llibre
de l'edifici, de I'IAEH.CV, de la qualificacié energética, etc.

=  Facilitar el treball tecnic dels professionals mitjangant guies de millora dels requisits basics,
com ara l'accessibilitat, I'eficiéncia energeética o la sostenibilitat; instruments per a elaborar
documents necessaris en el projecte, com el plec de condicions o els procediments per al
control de qualitat com les proves de servei.

= Proporcionar coneixement sobre els elements constructius de I'edifici, mitjangant catalegs
que els classifiquen tipologicament i en definisquen les prestacions i caracteristiques
técniques.

=  Facilitar la correcta utilitzacié de productes de construccié en les diverses fases del procés
constructiu mitjangant guies de families de productes, com ara els revestiments, que
ajuden els tecnics en la seua correcta eleccid, posada en obra, control de qualitat, i Us i
manteniment adequats.

= Possibilitar la correcta execucié en obra de determinats elements constructius mitjangant
les cartilles d'obra, documents senzills destinats a donar suport a operaris i encarregats de
la construccio.
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= Establir protocols d’inspeccio, avaluacid, intervencié i manteniment d’habitatges existents.
En aquest ambit, hi ha una destacada linia de treball de prevencio, inspecci6 i avaluacié de
danys per al cas de catastrofes, com per exemple inundacions, terratrémols, incendis, etc.

= Proporcionar informacio sobre els costos de la construccié, com bases de preus per a
I'elaboracié dels pressupostos i mesuraments dels projectes; aplicacions informatiques
per a 'estimacié dels costos de les reformes més habituals, com les cuines i els banys;
|'accessibilitat en vestibuls; els estudis sobre I'evolucié dels costos de la construccid, els
costos unitaris d’execucié d’edificacio residencial, etc.

= Oferir informacié i coneixement per a establir estratégies de disseny i regeneracié urbana,
mitjangant guies que afavorisquen I'accessibilitat universal, introduisquen la perspectiva de
genere en el disseny i fomenten I'eficiencia energética i el desenvolupament sostenible.

= Introduir noves tecnologies, procediments i relacions en el sector, com ara la implantacié de
la metodologia BIM (Building Information Modeling).

Reconeixement de la qualitat

Un mitja especific per al foment de la qualitat de I'edificacié és el reconeixement de productes,
sistemes, serveis 0 agents que participen en el procés edificatori i que, d'alguna manera, ho fan
assumint determinats compromisos o garanties de qualitat. El reconeixement permet diferenciar
I'eficacia, la professionalitat o I'excel-léncia en els productes, sistemes, serveis o agents professi-
onals del sector, en la part del procés constructiu en el qual participen, i que, per tant, no només
suposen un mitja d’identificacié davant de tots els agents socials, sind que poden suposar incen-
tius com la convalidacié d'alguna de les obligacions contingudes en la normativa d’edificacio, tal
com recull I'article 5 de la LOFQE. En aquest sentit, s'identifiquen dos nivells de reconeixement, els
registres publics i els distintius de qualitat.

En primer lloc, els registres d'accés public s'entenen com a sistemes de recollida d’informacié
molt especifica dels productes, professionals o empreses, i de verificacié independent del com-
pliment de determinades condicions sobre la base de la informacié recollida. Aquests registres
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faciliten als ciutadans i professionals la identificacié i localitzacié de productes, empreses o pro-
fessionals per mitja de les plataformes digitals que processen i gestionen la informacié. La confi-
anca depositada en aquests registres ha de basar-se en l'objectivitat, imparcialitat i transparencia
en la gesti6 del registre, la qual ha de ser desenvolupada per un organisme independent que afavo-
risca el manteniment d’aquests principis i possibilite la participacio dels agents del sector.

En funcié de la naturalesa del registre, la informacié que s’haja d'analitzar es focalitzara en les
garanties oferides, manuals o guies d'instal-lacié o posada en obra, possessioé de distintius, prepa-
racio técnica, solvencia econdomica, trajectoria professional, etc. Es consideren registres d’interés
els que aborden la recopilacio de:

= Productes o sistemes constructius que incorporen parametres per a la proteccié del medi
ambient, la innovacid, I'economia circular, les garanties de qualitat, etc.

= Professionals especialitzats en camps especifics de I'edificacio, metodologies innovadores,
nous requisits normatius, etc.

=  Empreses de serveis relacionats amb I'edificacié, com ara empreses constructores,
consultores, laboratoris, etc.

En segon lloc, els distintius de qualitat ofereixen una caracteritzacié senzilla i assequible perqué
tots els agents socials puguen identificar productes amb determinades prestacions, la qual cosa
reforca la seua confianga a I'hora de seleccionar-los en el mercat. Aquests distintius han de ser el
resultat d’'un procés d'avaluacié i certificacié que permeta identificar els productes que superen
els estandards de qualitat definits clarament pels seus reglaments. En aquest cas, s'entenen com
a productes certificables els materials o sistemes utilitzats en la construccid, els serveis o em-
preses que intervenen en el sector de I'edificacid i, fins i tot, el mateix habitatge o edifici com a
producte final.

Els sistemes de certificacid per a I'atorgament de distintius sén sistemes complets en els quals es
regula, de manera objectiva i consensuada amb el sector, tot el procés per mitja dels procediments
administratius i técnics per a I'avaluacié del producte que cal certificar. Aquesta activitat I'nan de
desenvolupar entitats de certificacié que, en compliment dels requisits fonamentals de competéncia,



H3.4

independencia, imparcialitat, confidencialitat i millora continua, establisquen els reglaments téc-
nics, disposen dels procediments per a I'emissid i el manteniment dels certificats, i els implemen-
ten de manera efica¢ mitjangant una estructura organitzativa adequada.

Com a antecedents, a la Comunitat Valenciana es disposa d’'experiéncia prévia en aquest sentit,
com ara la certificacio per a edificis d'habitatges gestionada per I''VE, PdQ Perfil de Qualitat, la
implementacio de la qual, fins i tot, va afavorir la concessié d'ajudes econdmiques a habitatges
protegits, tal com es detalla en I'apartat H3.6. Es considera d'interés la definicié de nous distintius
o la promocié dels ja existents que aborden els ambits segilients:

= Certificacié de productes i sistemes utilitzats en la construcci6.

= Certificacio de professionals segons la seua especialitat, com la inspeccié¢ i avaluacié
d’edificis existents a escala estructural, energética o de l'accessibilitat, la redaccié de
projectes sota determinats estandard de qualitat, etc.

= Certificacio de sistemes de gestié implantats en les empreses del sector, ja siguen conforme
a normes tipus 1ISO 9001, ISO 14000, OSHAS 18001, etc.

= Certificacié d’edificis d'obra nova, existent i/o rehabilitada segons estandards de qualitat
que promoguen nivells de qualitat superiors als que estableix la normativa en exigencies
basiques com l'accessibilitat, I'habitabilitat, la sostenibilitat, I'estalvi i el confort energetic, el
confort acustic, etc.

Millora de la qualificacio professional del sector i la qualitat de I'ocupacié

En la industria de la construccid, la preocupacio per la qualificacié dels seus treballadors va que-
dar reflectida en la COM (2012) 433 Estrategies per a una competitivitat sostenible del sector de
la construccid i de les seues empreses, en qué es planteja com a punt essencial reforgar la base
de capital huma en el sector perqué la Comissié Europea observa una escassetat important de
treballadors qualificats en les empreses de construccié. Quan es parla de falta de personal qua-
lificat, es fa referéncia a professionals a peu d'obra que, a causa de la inestabilitat economica i
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laboral del pais, la migracio, i la falta d’atractiu per a les dones, ha deixat de ser considerat una
alternativa professional per a la gent jove. Per aix0, en I'actualitat, el sector disposa d’'una massa
laboral envellida, amb bona part dels seus treballadors proxims a la jubilacié, que sén, en teoria,
els més competents, encara que no disposen de qualificacié oficial. | tot aixd sense perspectives
de reposicio, a causa de I'escas interés dels joves per qualificar-se i treballar en aquest sector.

Aquesta situacié dificulta la incorporacié d’'innovacions i tecnologies digitals del sector de la cons-
truccid. D’'una banda, la falta de joves en la construccié i I'envelliment de la massa laboral dificulten
I'adopcio d’innovacions digitals i estan fent que la transformacié digital del sector siga més costo-
sailenta. Aquesta lentitud, jJuntament amb I'exigencia de nous perfils laborals que el sistema edu-
catiu no esta proporcionant, és l'evidencia del divers ritme d'integracio de la tecnologia en el sector
i la seua demanda. D’altra banda, per mitja del sistema educatiu, s'acusa en el sector una falta de
qualificacié de perfils laborals amb competéncies per a la innovacié. En I'lnforme de I'Observatori
Industrial de la Construcci6 a Espanya 2018, s'analitzen les dificultats plantejades i s’estableixen
diverses propostes que convé tindre en compte segons I'ambit de la formacié: I'ambit universitari
i la formacio professional en el sistema educatiu o per a I'ocupacid.

= Ambit universitari. La formacié es considera un punt fort que cal mantindre dins del sector.
Se suggereix I'estimul de la inversié a llarg termini en investigacié, desenvolupament i
innovacio, sota el guiatge de les universitats, tant per la via de 'augment de la despesa
publica com mitjangant inversions empresarials i, fins i tot, per mitja de la col-laboracié
publicoprivada.

=  Formacio professional en el sistema educatiu. Es proposen campanyes d’imatge sobre la
formacio professional en el sector de la construccio, que siguen atractives per als joves
i inclusives per a les dones; 'ampliacié de 'oferta de titols d'FP Basica, de grau mitja i de
grau superior; la posada en marxa de plans i mesures per a I'acostament de les empreses
als centres de formacid, i I'aposta per una FP dual i flexible per mitja d'un contracte per a la
formacid i I'aprenentatge concorde a les singularitats propies de les obres de construccid.

= Formacio professional per a I'ocupacio. Es proposen campanyes especifiques per a donar
a conéixer i remarcar el valor dels certificats de professionalitat entre els treballadors



i les empreses del sector, un pla especific d'avaluacié, reconeixement i acreditacié de
competéncies adquirides per mitja de I'experiéncia professional en la familia professional
d’Edificacié i Obra Civil, i un model de contracte per a la formacié i I'aprenentatge adaptat a
les necessitats sectorials especifiques de les obres de construccié.

En resum, d'aquest estudi s'infereix la conveniéncia d’apostar amb determinacio per la qualificacié
oficial del personal a peu d'obra, tant des del sistema educatiu com des de la formacié professio-
nal per a l'ocupacié i, molt especialment, per mitja dels procediments de reconeixement, avaluacié
i acreditacié de I'experiencia professional en el cas dels treballadors actuals del sector.

Pel que fa a la millora de la qualitat de 'ocupacid, convé tindre present que la construccié és una
activitat en la qual intervenen nombrosos agents, tant en els aspectes de promocio, finangament
i comercialitzacié, com en els de produccié, amb una part técnica, d’elaboracié de projectes i
direccié facultativa i executiva de l'obra, controls de qualitat i seguretat, i una altra de produccié
en sentit estricte, tant de I'obra com en el subministrament de materials i en les tasques d'instal-
lacions i acabats. Aix0 es tradueix en un alt volum d’activitat que té gran entitat en I'economia i
en l'ocupacid, tant per I'activitat en si mateixa com per la que genera en altres activitats. Linforme
El paper del sector de la construccié en el creixement economic competitivitat, cohesio i qualitat
de vida, del Consell Economic i Social d’Espanya (2016), fa una analisi de I'ocupaci6 en el sector i
arriba a una serie de conclusions:

= Elevat pes del compte propi que es tradueix en una dimensié empresarial més reduida.
Locupacio en la construccié se situa en un 46,1 % en empreses de fins a 10 treballadors i
només en un 5 % en empreses de 250 o més treballadors.

= Més proporcio d'ocupacié assalariada de caracter temporal, amb una taxa de temporalitat
superior al 40 %, davant del 25 % en el total de 'economia. Aquesta situacié va associada a
una sinistralitat laboral més alta.

= Lajornada és, majorment, a temps complet, amb una freqiiéncia molt baixa dels ocupats a
temps parcial.

EIX ESTRATEGIC H. Millorar la qualitat de I'habitatge
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=  Baix percentatge de dones, a penes un 7,5 % del total de 'ocupaci6 en el sector en 2015.

= El pes de la poblacié estrangera és lleugerament superior que el que s'observa en el total de

I'economia.

= Elnivell formatiu en la construccié és clarament més baix que en el total de sectors.

La temporalitat, precarietat i baixa qualificacié en l'ocupacio, d'una banda, afecten negativament
la qualitat final de I'edificacié i, d'una altra, desincentiven la incorporacié dels joves al sector. Es
necessaria la millora de la qualitat de 'ocupacio en la construccid, que incidisca en la formacié,
les condicions laborals i I'estructura de les empreses. En aquest sentit, la contractacié publica
s’hauria d'efectuar tenint en compte aspectes d’'indole social (garantia de 'ocupacio, respecte als
convenis col-lectius i aspectes mediambientals) i de qualitat final, i no solament criteris econo-
mics, fonamentalment el cost més baix, que solen acabar derivant en rebaixes de drets laborals i
salarials dels treballadors.

Augmentar la competitivitat i qualitat del sector empresarial

L'estructura empresarial del sector de la construccid a Espanya es caracteritza per un gran nombre
de petites i mitjanes empreses. Segons l'informe El paper del sector de la construccid en el creixe-
ment economic competitivitat, cohesid i qualitat de vida, del Consell Econdmic i Social d’Espanya
(2016), el 93,4 % de les empreses dedicades a la construccié en 2015 eren micropimes, de menys
de deu treballadors, i només 180 empreses, un 0,1 %, tenien plantilles superiors als 200 empleats,
la qual cosa indica una elevada atomitzacié empresarial, tret que es va aguditzar durant els anys
de crisi.

Les grans empreses solen caracteritzar-se per abastar I'ambit nacional i, fins i tot, internacional,
de manera que escometen processos de més complexitat. Les empreses més xicotetes solen
actuar en ambits regionals i locals, i el seu avantatge competitiu és I'especialitzacié en determi-
nades fases del procés constructiu. Normalment, aquestes xicotetes empreses participen en el
mercat de la construccio per mitja de subcontractes, és a dir, contractades per altres empreses
més grans.



Quant a aix0, en el sector de la construccio I'excés en les cadenes de subcontractacié ocasiona
la participacié d’empreses sense una minima estructura organitzativa que permeta garantir les
seues obligacions de proteccio de la salut i la seguretat dels treballadors, aixi com la qualitat dels
serveis que proporciona. La Llei 32/2006, de 18 d'octubre, reguladora de la subcontractacio en el
sector de la construccié aborda, per primera vegada, una regulacioé del regim juridic de la subcon-
tractacioé mitjangant la imposicié d'una série de limitacions objectives a les cadenes de contracta-
cio en les obres i I'exigéncia de posada en Us en d’'una minima estructura organitzativa empresarial
en aquestes, la qual cosa condiciona la subsistencia d'un model d'ordenacioé del treball basat en
I'externalitzacié d’activitats productives que ha caracteritzat el sector durant els dltims 30 anys.

Per a millorar la competitivitat i la qualitat de les empreses constructores, I'estudi Claus actuals i
futures de la competitivitat en el sector de la construccid, de I'Observatori Industrial del Sector de la
Construcci6 (2011), remarca que, en aquest moment, és més necessaria que mai la transferéncia
de coneixement, per a facilitar la innovacié i la inversié en |+D+i perque el sector continue sent
dinamic. Aquesta innovacié permetra promoure nous models de negoci basats en la sostenibilitat
que facilitaran la consecucié de millors resultats en les prestacions dels edificis i una durada su-
perior d’'estructures i infraestructures. A més, els experts sostenen que, amb la inversié en [+D+i,
es podran reduir els costos de produccio, es millorara la qualitat, 'automatitzacio dels processos
d’execucié i les condicions de seguretat dels projectes que es duran a terme.

Tanmateix, la principal eina que existeix per a millorar la gestié de les empreses soén els sistemes
de gestio6 de qualitat, ja que permet a les empreses complir més facilment la normativa, els aporta
un valor afegit a I'hora de licitar amb I'’Administracié publica i les ajuda a satisfer les necessitats
dels clients particulars. Els sistemes de gestié de la qualitat se solen complementar amb sistemes
de gestié mediambiental i eines de responsabilitat social corporativa. El fet d'utilitzar aquestes
eines ajuda les empreses a oferir productes de més qualitat i a millorar el seu funcionament.

EIX ESTRATEGIC H. Millorar la qualitat de I'habitatge

Per a millorar la competitivitat
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132. Guia de projecte del perfil de qualitat d'estalvi d'energia i

sostenibilitat. Document reconegut DRA 03/09.

H3.7
133. Decret 66/2009, de 15 de maig, del Consell, pel qual

s'aprova el Pla autonomic d’habitatge de la Comunitat Valenciana
2009-2012.

134. Ordre de 20 de juliol de 2009, de la Conselleria de Medi
Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge, per la qual s'estableixen
les condicions per a atorgar el perfil de qualitat especific a
I'efecte de l'obtencio d'ajudes per a millora de la qualitat en els
habitatges de nova construccié amb proteccié publica.

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

Incentius economics a la qualitat

En 2009, la Generalitat Valenciana va posar en marxa una iniciativa innovadora que atorgava aju-
des economiques als edificis d’habitatges de proteccioé publica que obtingueren el distintiu Perfil
de Qualitat,'32 per mitja del Pla autonomic d’habitatge 2009-2012.733 Una de les linies estratégi-
ques d'aquest pla era “Fomentar la millora de la qualitat d'edificacio i de I'eficiéncia energetica dels
habitatges”, i es materialitzava en l'article 14, “Concessié d'ajudes per a la millora de la qualitat
i eficiencia energética als habitatges amb proteccié publica de nova construccié”, que obria la
possibilitat d'obtindre ajudes econdmiques d’acord amb el nivell del perfil de qualitat aconseguit
o segons la qualificacié energética de I'edifici. Les condicions per a atorgar el perfil de qualitat a

I'efecte d'obtindre aquestes ajudes van quedar regulades en I'Ordre de 20 de juliol de 2009.734

D’altra banda, els diversos plans d’habitatge han incorporat ajudes econdomiques a la rehabilitacid,
accié que clarament millora la qualitat del parc residencial existent. Entre els objectius de I'actu-
del Pla estatal 2018-2021,"3% es troba el de millorar la qualitat de I'edificacié i, en particular, de la
conservacid, de l'eficiencia energética, de I'accessibilitat universal i de la sostenibilitat ambiental
de les edificacions. De cara a futurs plans d’habitatges, seria interessant fomentar la qualitat dels
habitatges, tant en obra nova com en rehabilitacid, i incentivar la millora de la qualitat per damunt
dels minims obligatoris.

I+D+i Innovacié i desenvolupament en I'ambit de la qualitat dels habitatges

La Unié Europea ha decidit aplicar especificament una condicié previa per a I'enfortiment de la
investigacié i la innovacio: I'existéncia d’'un marc politic estratégic d'investigacid i innovacio per a
I'especialitzacid intel-ligent, RIS3 Estratégies d'investigacid i innovacid per a I'especialitzacio intel-
ligent (Research and Innovation Smart Specialisation Strategies). Es tracta de maximitzar I'impac-
te del finangament de la UE i, en conseqiiencia, d'assegurar que es donen les condicions previes
per a unes ajudes eficaces.



El plantejament per a I'’Agenda RIS3 a la Comunitat Valenciana (RIS3-CV) és constituir un marc
estrategic regional per a les politiques d'l+D+| que impulse els canvis estructurals, definisca els
incentius i determine els objectius i esforgos que cal fer per a disposar, en I'ambit de la investigacié
i lainnovacid, de les capacitats que contribuisquen al progrés economic i social de la regid.

Entre els eixos prioritaris de RIS3-CV,13¢ esta I'eix 2, “Producte innovador”, en el qual es troba l'apar-
tat “Habitat: I'habitatge i el seu entorn”, en qué s'emmarquen les mesures que ha de desenvolupar,
en materia d’innovacié, la Direccié General d’Habitatge, Rehabilitacié i Regeneracié Urbana en col-
laboracié amb I'Institut Valencia de I'Edificacio:

= Investigaci6 i innovacio en la qualitat de I'edificacid.

= Desenvolupament d’eines de diagnostic, estratégies d'intervencio i promocio per a la
rehabilitacio edificatoria i regeneracié urbana.

= Innovacié per a l'ocupacio verda en el sector de la construccio.

= Investigacio sobre intervencid i aplicacié de solucions constructives per a la rehabilitacié
d'edificis.

La Direccié General, a través de I'Institut Valencia de I'Edificacio, té una llarga tradicio en la partici-
pacio en projectes d'investigacio en I'ambit nacional i europeu. Una de les missions de I'Institut és
millorar el posicionament estratégic de la Comunitat Valenciana en la Unié Europea com a centre
d’excel-léncia, i donar suport a les politiques d’habitatge i planejament urba del territori, per mitja
de la captacié de fons europeus que fomenten la participacié en projectes competitius d'investi-
gacid, innovacié, educacié i cooperacio territorial, en el marc de convocatories com Horizon 2020
o programes MED.

EIX ESTRATEGIC H. Millorar la qualitat de I'habitatge

Implementar mesures
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136. RIS3-CV Estratégia d'especialitzacioé intel-ligent per a

la investigacio i innovacié a la Comunitat Valenciana 2016.
Comissio Delegada de Ciéncia, Tecnologia i Innovacio del Consell
de la Generalitat Valenciana.
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EIX ESTRATEGIC I. Adaptar la gestié en matéria d’habitatge

a Llei per la Funcié Social de I'Habitatge de

la Comunitat Valenciana aposta per la des-

centralitzacié de les politiques d’habitatge i
pel repartiment de competéencies administratives
entre la Generalitat, els municipis i altres entitats
de dret public amb la finalitat d“implicar al maxim
possible els municipis i incentivar-los a sumar es-
forgos a fi d’enfortir al maxim la xarxa de proteccid
de les persones més desfavorides i que ningu es
puga veure privat del seu dret a I'habitatge”.

Aquesta postura comporta la implicacié de multi-
ples especialitats, departaments i organismes en
les politiques publiques d’habitatge, la qual cosa fa
necessaris instruments i mecanismes de coordina-
ci6 que garantisquen l'operativitat dels serveis dis-
ponibles i optimitzen els recursos publics invertits.

Aixi doncs, cal definir les competéncies de les
diferents entitats implicades, establir els procedi-
ments necessaris i definir els protocols de coordi-
nacio entre les accions que es duguen a terme en
els ambits autondmic i municipal. D'aquesta ma-
nera, s'afavoreix que els ciutadans accedisquen
facilment a tota la informacié que necessiten en
matéria d’habitatge, de manera unificada i homo-
génia, i amb absoluta transparéncia.



Coordinacié de les actuacions mitjangant una agéncia de coordinacié de politica d’habitatge

11.1

Cal disposar d’'una agencia de coordinacié de politica d’habitatge que, encara que estiga vincula-
da a la conselleria i direccié general competents en matéria d’habitatge i no duplique les seues
funcions ni les d'organismes com I'Observatori de I'Habitat i la Segregacié Urbana, puga fer el
seguiment i I'avaluacié de les politiques d’habitatge, i puga emprendre amb garanties les tasques
de coordinacié de les accions que es duguen a terme.

Un organ consultiu i de participacié ciutadana en matéria d’habitatge, que constituisca I'escenari
propici per a una comissié permanent formada per representants de 'Administracié local (ajun-
taments, entitats comarcals i diputacions) i autonomica, organismes i empreses publiques rela-
cionades amb la planificacié i la construccié d’habitatges, entitats socials, del mén empresarial
vinculat o fundacions publiques, i la ciutadania a través de les associacions de veins o col-lectius
i associacions professionals, entre altres.

Té la funcié de desenvolupar i coordinar les actuacions segiients:

Definicié d’'un procediment de gestid integral

Des de I'Agéncia de Coordinacio, s’han de materialitzar els procediments i les pautes d'actuacié
que traslladen les politiques d’habitatge a la Xarxa d’'Oficines Locals d'Habitatge, que seran les
encarregades de dur a terme la gestio6 directa amb la ciutadania.

Les tecnologies de la informacio i la comunicacié constitueixen el suport que facilita la gestié
integral de les sol-licituds o els registres. De la mateixa manera, s’ha d'implantar un protocol de se-
guiment de les activitats que es duguen a terme basat en cartes de serveis, per mitja del qual s'in-
forme la ciutadania i altres entitats interessades sobre els compromisos de qualitat dels serveis
que gestionen i presten les diferents oficines i organismes vinculats, en resposta a les necessitats
i expectatives de la ciutadania, i a la demanda de transparencia en I'activitat publica.

EIX ESTRATEGIC |. Adaptar la gestié en matéria d’habitatge

En I'’Agencia de Coordinacio
de Politica d’'Habitatge,
recau el seguiment i
I'avaluacié permanents

de la politica d’habitatge,
aixi com la coordinacio
entre administracions i

mediacié publicoprivada.
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1.2

1.3

1.4

Coordinacio entre administracions

L’Agéncia de Coordinacié de Politica d’'Habitatge ha de vetlar per la coheréncia global de les poli-
tiques sectorials de 'Administracié autondmica que afecten la politica d’habitatge, sota les direc-
trius de la direccio general competent, com sén els serveis socials, I'educacié, la sanitat, la politica
economica, la legislacio fiscal, I'urbanisme i el territori. Aixi mateix, la coordinacié vertical entre
administracions ha d’'estar garantida: aquest organisme haura de constituir un vincle permanent
entre les oficines locals d’habitatge i 'Administracié autondmica, de manera que centralitze re-
sultats de les prospeccions i el diagnostics, i puga, per tant, generar un referent clar, transparent i
accessible en materia d’habitatge.

D’aquesta manera, '’Agéncia de Coordinacié de Politica d’'Habitatge facilitara el traspas d’informa-
cio entre altres administracions, especialment entre les que tinguen competéncies en assumptes
socials i les oficines locals que puguen afectar les politiques d’habitatge.

Seguiment i avaluacié de la politica d’habitatge

Entre les funcions prioritaries de I'’Agéncia de Coordinacié de Politica d’'Habitatge, estara la de
seguir i avaluar el compliment de la Llei per la funcié social de I'habitatge, i dels plans d’habitatge
i rehabilitacié vigents. En aquest sentit, s’ha d'establir una serie d’indicadors vinculats al mercat
de I'habitatge, elaborar informes participatius i formular propostes d’actuacié que completen i, si
escau, corregisquen alteracions en les planificacions vigents.

Mediacié publicoprivada

La politica d’habitatge, si bé ha d’'estar fonamentalment centrada en la dotacié d’'un parc public
d’habitatges que garantisca autonomament I'accés a un habitatge adequat, ha de vetlar, igual-
ment, per la regulacié del mercat lliure, aixi com fonamentar-se en la capacitat economica, finan-
cera i d'innovacio d’aquest sector.



Igual de necessaria és la mediacié amb grups d'interés relacionats amb el problema de I'habi-
tatge. Les entitats que treballen a favor d’una solucié, com ara agrupacions de persones majors,
migrants, joves, associacions de veins i veines, fundacions o ONG, ja desenvolupen projectes, tot
i que sense una coordinacio directa amb la politica publica d’habitatge. Han de ser interlocutors
privilegiats i s’hauria de reservar un espai en la politica d’habitatge per tal que, ja siga per mitja de
suports en termes economics o financers, dotacio d’infraestructures (habitatges o sol), assessora-
ment, etc., col-laboren activament en el desenvolupament del pla estrategic. Laportacié de la seua
experiéncia i del seu coneixement de la casuistica s’hauria de tindre en compte a I'hora d'establir li-
nies de desenvolupament de les politiques d’habitatge i propiciar una participacio activa d'aquests
grups en tots els ambits. Igualment, tal com s’ha referit amb anterioritat, les cooperatives sé6n me-
canismes addicionals a la gesti6 directa publica que poden aportar solucions concretes sempre
que se’'n faga un seguiment per part de 'Administracié. Tots haurien de ser coordinats per a evitar
encavalcaments o incoherencies.

Atendre, en definitiva, les demandes d'aquest sector pot redundar en una millora de les condici-
ons d’accés a un habitatge digne. Prova de la convergéncia entre els objectius del Llibre blanc de
I'habitatge i els interessos d’aquest sector és el pla proposat per la Plataforma del Tercer Sector,
la Confederacié de Cooperatives d’Habitatges i Rehabilitacié d’Espanya (CONCOVI) i 'Associacid
Espanyola de Gestors Publics d’'Habitatge i Sol (AVS). Sota la denominacio “5 reptes estratégics
per al sector de I'habitatge social i la rehabilitaci¢”, es preveu una seérie de cinc punts que, en gran
manera, ja estan previstos en els apartats corresponents del Llibre Blanc de I'Habitatge.

Planificacio6 i execuci6 de la politica d’habitatge a partir de les necessitats:

La politica d’habitatge, en tots els ambits, s’ha de dur a terme a partir d'actuacions planificades i
eficients, la qual cosa requereix I'analisi de les necessitats. Les solucions que les satisfacen han
d’estar d’acord amb la situacié econdmica del pais i el marc de la ciutat. S’han de buscar nous
models que possibiliten una oferta d’habitatges adaptats als diferents col-lectius i que satisfaga
les seues necessitats sota la premissa de la minimitzacio del cost.
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Augment de la dotacio pressupostaria amb destinacio a I'habitatge social:

Fins a l'arribada de la crisi, I'habitatge social practicament s'autofinangava amb les operacions de
sol i I'habitatge en compravenda, de manera que l'assignacio pressupostaria sempre ha sigut molt
baixa. La crisi ha comportat precarietat en el treball i descens en els ingressos de les families, la
qual cosa ha fet que s’incrementen les necessitats d’habitatge protegit i la demanda es reoriente
al lloguer amb rendes baixes. Per a satisfer aquesta demanda, cal que les administracions consig-
nen en els seus pressupostos una dotacié economica molt superior a I'actual. La dotacié pressu-
postaria en I'ambit del Govern hauria d'estar al voltant de I'l % del PIB, en linia amb la majoria dels
paisos europeus.

Generacio de mecanismes de finangament que permeten el finangament de I'habitatge social i

la rehabilitacié:

El Govern hauria de pactar amb les entitats de credit linies de finangament de les operacions. Aixi
mateix, es requereix una potenciacié de la banca publica, ICO i instituts de finances autonomics.
També seria molt convenient arribar a acords amb el BEI per a obtindre finangament addicional.
Finalment, convindria estimular les férmules que desbloquegen el finangament de la rehabilitacié.
Mesures addicionals en aquesta linia podrien ser que I'endeutament per a la promocid d’'habitatge
protegit no compte com a endeutament municipal en els limits maxims que exigeix la Llei d’esta-
bilitat pressupostaria i que, amb els romanents de tresoreria municipal, es puga tant amortitzar
aquest deute per a habitatge protegit construit com suplir la necessitat de demanar crédit.

Implantacié de criteris de sostenibilitat:

La implantacié de les directives europees i, especialment, la concernent a I'eficiéncia energética
en edificis (EPBD) en el marc legislatiu espanyol constitueix un repte economic i tecnologic per a
les empreses publiques d’habitatge. EI Codi técnic de I'edificacié cobreix la major part d’aquestes
exigéncies, pero el vertader repte es té en els parcs d’habitatges vells. En aquest sentit, és essen-
cial aconseguir ajudes per a la rehabilitacié del parc public, aixi com treballar en la disminucio
d’aquestes xifres amb la rehabilitacié dels edificis (especialment les faganes i finestres), i amb
campanyes per a una millor informacié i educacié dels usuaris.



Una fiscalitat que potencie el lloguer i la rehabilitacié:

La fiscalitat actual és clarament discriminatoria amb el lloguer i la rehabilitacié en relacié amb la
compravenda. Per a potenciar de manera real I'habitatge de lloguer, es podria aplicar a les rendes
un IVA tipus 0, igual que a Anglaterra, i, en el cas de la rehabilitacid, se’'n podria ampliar el concepte
perqué estigueren subjectes al tipus reduit i al superreduit en les actuacions protegides.
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Per a una gestio efectiva

de la politica d’habitatge,
I'autonomia ha de delegar en
les ciutats grans i mitjanes la
gesti6 directa, donar suport
amb acords especifics a les
ciutats xicotetes i fer-se

carrec de les arees rurals.

Acostament de la informacié i simplificacio dels tramits administratius

12.1

La ciutat reuneix de manera idiosincratica els elements fisics, demografics, geografics, economics
o socials que s'imbriquen en la qliestié de I'habitatge. |, al mateix temps, en la multiplicitat de
maneres d’entendre el fet urba, el problema de I'habitatge es manifesta en la seua diversitat: la
localitzacio, les dinamiques urbanes, la historia, les caracteristiques demografiques i socioecono-
miques, els plans urbanistics, etc. Processos propiament urbans com la gentrificacié dels centres
historics, els assentaments de la periféria, el sensellarisme o I'exclusié residencial, en general,
només es poden entendre des de la seua escala local. Fins i tot des del punt de vista del mercat
immobiliari, I'oferta i la demanda varien significativament d’'una localitat a una altra, i és I'Adminis-
tracio local la que millor pot mediar i té el millor accés a la informacié. Cada municipi té caracte-
ristiques propies que condicionen la manera d’abordar el problema.

Addicionalment, la gestio local de la politica d’habitatge és idonia en la mesura que la construccio
d’habitatge es du a terme sobre un bé limitat que té unes caracteristiques molt especifiques i
dificilment objectivables. Afecta I'entorn, es relaciona respecte de la resta de la ciutat. De manera
que la incidencia d'aquesta construccid esta estretament lligada a la decisi6 inicial del lloc on
s’ha d'intervindre. A més, un gran nombre d’aquests béns limitats sén de propietat municipal o
estan gestionats des de la municipalitat. En suma, per a una gestié efectiva de la politica d’habi-
tatge, I'autonomia ha de delegar en les ciutats grans i mitjanes la gestié directa, donar suport amb
acords especifics a les ciutats xicotetes i fer-se carrec de les arees rurals.

Creacio d'una xarxa d'oficines locals d'informaci6 i assessorament

Un mecanisme efectiu de gestié local de la politica d’habitatge, tal com s’ha assajat en altres regi-
ons, és I'establiment d’'una xarxa d'oficines permanents d’ambit local especialitzades en habitatge.
Aquestes oficines actuarien com a entitats subsidiaries de la Generalitat per a assumir serveis
d’atencié al ciutada en proximitat i coordinar en tot moment la seua activitat amb la conselleria
competent en matéria d’habitatge.

D’una banda, tenint en compte del marc competencial vigent, '’Administracio local manté arees
centrals de tota politica d’habitatge i, de l'altra, és ’Administracié més proxima a les persones,



12.2

12.3

de manera que pot solucionar els buits d'informacié freqlients que cal resoldre per a desenvolupar
certs aspectes clau de la politica d’habitatge com és, per exemple, comptabilitzar els habitatges
buits o conéixer les particularitats dels col-lectius afectats, entre altres.

D’acord amb el principi de cooperacié interadministrativa, els costos ocasionats per aquesta ofi-
cina haurien de ser a carrec de I'’Administracié local, en termes generals. Només en els casos
en queé pressupostariament siga inassumible la gestio directa d'aquestes oficines, 'Administracio
autonomica podria aportar els mitjans necessaris per a ajudar pressupostariament |'oficina local
o bé assumir les seues funcions subsidiariament.

En termes generals, aquesta xarxa d'oficines funcionaria com una finestreta Unica en matéria
d’habitatge. Les entitats locals que s’hi incorporaren afegirien a la seua carta de competéncies
els serveis segiients,’3” agrupats segons cinc principis: centralitzacié de les gestions en matéria
d’habitatge per a facilitar-ne el tramit a les persones, transparéncia i informacié de tot el procés,
mediacio entre els principals actors locals, tasques de fiscalitzacié i disciplinaries, i foment de la
participacio.

Tramitacio administrativa

La gesti6 directa de les ajudes publiques en materia de rehabilitacié d'edificis i habitatges per a
millorar-ne la qualitat i les condicions de seguretat, accessibilitat, estalvi energétic, conservacio i
habitabilitat recauria en les oficines locals d’habitatge. Aixi mateix, recauria entre les seues com-
peténcies la tramitacid de les ajudes publiques per al lloguer d’habitatges, amb la finalitat de pos-
sibilitar 'accés i el gaudi de I'habitatge a les persones que més ho necessiten, i la gestié d’avals o
garanties per a col-lectius en dificultats.

Informacio i assessorament

Com a finestreta publica sobre legislacid, recursos publics i privats, les oficines locals d’habitatge
disposaran d'un servei d'assessorament tecnic i legal en matéria d’habitatge per tal de previndre

EIX ESTRATEGIC I. Adaptar la gestié en matéria d’habitatge

137. En I'actualitat, 'Administracio local s'encarrega ja del
planejament urbanistic, de la provisio de sol per a habitatge
protegit o public, de la promocid i construccio d’habitatge public
local, i de la gestio i planificacié de la fiscalitat local en materia
d'habitatge.
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Les oficines locals d’habitatge
podran mediar en els
processos de compravenda

o lloguers aportant

transparencia i garanties.

12.4

12.5

situacions problematiques entre la propietat i les persones en regim de lloguer o cessié. Atendra,
igualment, les unitats de convivéncia que es troben en risc de perdre el seu habitatge, amb la pos-
sibilitat d'impulsar procediments de mediaci¢, si cal.

S'encarregara de vetlar per la transparéncia dels objectius, els mitjans destinats, les alternatives
i posicions; la difusio dels problemes; les accions realitzades, previstes i en estudi, i de les mane-
res de participar. Tot aix0 convindria que es concretara en la redaccié d'un informe public en qué
s'especifiquen: les accions desenvolupades, el grau de compliment, les previsions de necessitats
sobrevingudes i I'actualitzacié de les caracteristiques del parc public i privat d’habitatge, entre
altres quiestions.

Gestio de la borsa d’habitatges

Les oficines locals d’habitatge podran crear i gestionar els registres d’habitatges i de demandants
per mitja d’'un procediment d'inscripcié unificat amb el registre autonomic, i s’hauran de coordinar
en tot moment amb la conselleria competent en matéria d’habitatge.

Aixi mateix, podran exercir funcions d’intermediacio entre I'oferta i la demanda d’'habitatge per tal
de vetlar per la proteccié de la funcié social de I'habitatge. Els propietaris o les propietaries d’ha-
bitatges buits podran sol-licitar la inscripcié dels seus immobles en la borsa de lloguer, de manera
que les persones o unitats de convivéncia que complisquen els requisits d'accés els puguen sol-li-
citar. Per a incloure un habitatge en la borsa, el propietari o propietaria assumeix rebre una renda
pel seu lloguer sensiblement inferior al preu de referéncia del mercat i I'habitatge ha de complir
uns requisits minims. A canvi, gaudeix d’'una série d’avantatges pel que fa a garantia de cobrament,
assessorament tecnic i juridic, millores fiscals, etc.

Fiscalitzacio i mediacio

Les oficines locals d’habitatge podran exercir el control de les ajudes publiques i la supervisio del
compliment dels compromisos per part dels involucrats, amb la qual cosa es beneficiaran de la



12.6

proximitat en la gestid i de la seua tasca d'interlocucié. D’aquesta manera, podran, aixi mateix,
vetlar per la detecci6 i el fre d'abusos o irregularitats immobiliaris, especialment I'assetjament (o
mobbing) immobiliari i dinamiques de guetificacio i gentrificacio.

Participacié

Exerciran tasques de mediacié entre 'Administracié i les representacions civils, entitats sense
anim de lucre i empreses, al mateix temps que s’han de postular com una plataforma de foment
de la participacio. El contacte amb agrupacions i associacions de veins ha de ser permanent per a
I'elaboracio de programes de necessitats i diagnostic.
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Assentaments

Ocupacié permanent o prolongada en el temps
d’espais publics o privats sense el consentiment
exprés de la propietat. Es tracta, en general, de
construccions precaries, moltes vegades sense
els subministraments basics ni les condicions
d’habitabilitat minimes exigibles. Les persones
que fan Us dels assentaments estan, per tant, en
situacié d’'exclusio residencial.

Lloguer solidari

Segons l'article 25 de la Llei per la funcio social de
I'habitatge, 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-los introduir en el
mercat de lloguer social, sota la qualificacié de
“lloguer solidari”.

Dret a I'habitatge

Internacionalment, aquest dret esta recollit des de
I'aprovacio I'any 1948 de la Declaracié Universal
dels Drets Humans. En larticle 25.1, s’estableix
que “Tota persona té el dret a un nivell de vida ade-
quat que li assegure, aixi com a la seua familia, la
salut, el benestar i, especialment, I'alimentaci¢, el
vestit, I'habitatge, I'assistencia médica i els serveis
socials necessaris”. Posa al nivell de I'alimentacio
o la sanitat la satisfaccié necessaria del dret a
I'habitatge. A la Uni6 Europea, la Carta dels Drets
Fonamentals de I'any 2000, revisada en 2007,

enuncia en l'article 34.4: “Amb la finalitat de com-
batre I'exclusié social i la pobresa, la Unio reconeix
i respecta el dret a una ajuda social i a una ajuda
d’habitatge per a garantir una existéncia digna a
tots aquells que no disposen de prou recursos”.

La Constitucié Espanyola (1978) ho recull en I'ar-
ticle 47 i I'Estatut d’Autonomia de la Comunitat
Valenciana (2006), en l'article 19: “La Generalitat
garantira el dret d'accés a un habitatge digne dels
ciutadans valencians. Per llei, es regularan les aju-
des per a promoure aquest dret, especialment en
favor dels joves, les persones sense mitjans, les
dones maltractades, les persones afectades per
discapacitat i aquelles altres en qué estiguen justi-
ficades les ajudes.”

Exclusio residencial

L'exclusio residencial constitueix una vulneracio
dels requisits minims exigibles a I'habitatge en ter-
mes d'assequibilitat (sufragar un habitatge sense
que aixd comprometa la satisfaccié de la resta de
dimensions basiques del dret social), d'adequacié
(que les caracteristiques de I'habitatge s'ajusten a
les necessitats dels seus habitants) i d’estabilitat
(que el dret de gaudi s'antepose al dret de propietat).

Infrahabitatge

Aquell bé immoble que és utilitzat com a habi-
tatge, malgrat que no té cédula d’habitabilitat ni
compleix amb les condicions exigibles per a ob-
tindre-la.

Parc public d’habitatge

En rigor, el parc public d’habitatge el constitueixen
els habitatges el titular dels quals és la Generali-
tat i que provenen del procés de transferéncies. El
parc propi de I'EVha, en canvi, son els habitatges
promoguts per aquesta entitat i les seues prede-
cessores en condicions d’HPO, ja siga sobre sols
propis o cedits per ajuntaments.

No obstant aix0, llevat que s’especifique el contra-
ri, en el Llibre blanc de I'habitatge s'al-ludeix al parc
public d’habitatge com el conjunt d’habitatges
que, directament o indirectament, son propietat de
la Generalitat.

Persones sense habitatge

Segons la Federacié Europea d’Associacions Na-
cionals per a Persones sense Llar (FEANTSA), les
persones sense habitatge son “totes aquelles per-
sones que no poden accedir a un allotjament ade-
quat (o conservar-lo), adaptat a la seua situacié
personal, permanent i que proporcione un marc es-
table de convivencia, siga per raons economiques o
altres barreres socials, siga perqué presenten difi-
cultats personals per a tindre una vida autbnoma”.



Habitatge adequat

Aquell habitatge que satisfaga, d’acord amb els
estandards de la societat en qiiestid, les condici-
ons necessaries per al desenvolupament adequat
de les possibilitats vitals de I'individu. Implica, per
tant, unes condicions materials i socials que sén
propies de I'habitatge.

Habitatge de lloguer assequible

Habitatge privat destinat, temporalment o perma-
nentment, a politiques socials, amb un preu de llo-
guer per davall del preu de mercat.

Habitatge de lloguer social

Habitatge public o amb proteccié oficial que forma
part de la borsa publica de lloguer. Les persones
que facen Us de I'habitatge de lloguer social poden
rebre una ajuda per al pagament del lloguer o bé
beneficiar-se d'un lloguer ajustat als seus ingres-
S0s.

Habitatge a preu de mercat
Habitatge amb un preu de compra, lloguer o ces-
si6 que no té cap limitacié normativa.

Habitatge buit

Segons la Llei per la funcié social de I'habitatge
(2017), un habitatge buit és el que esta desocu-
pat durant més de dos anys. Es considera que “la
no-ocupacioé d’habitatges, en definitiva, suposa un
funcionament ineficient d’aquestes infraestructu-
res i serveis i un balafiament de recursos publics”.

Glossari

323

LBH-CV | Glossari






Recopilacio bibliografica



326

LBH - CV | Recopilacié bibliografica

Recopilacio bibliografica

Diversos autors (2011): Libro blanco del envejecimiento activo. Madrid: Ministeri de Sanitat, Politica Social i
Igualtat

Diversos autors (2008): Exclusién social y desigualdad. Manuel Hernandez Pedrefio (coord.), Murcia:
Universitat de Mdrcia

Diversos autors (2008): The Oxford Handbook of Political Theory. Johan S. Dryzek, Bonnie Honig i Anne
Phillips (ed.), Oxford University Press

Diversos autors. (2007): Vivir (bien) con menos. Sobre suficiencia y sostenibilidad. Joaquim Sempere, Jorge
Riechmann i Manfred Linz (ed.), Madrid: Icaria

Diversos autors. (2003): Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente desde la perspectiva de género. Joseba Ossa
(coord.), Vitoria-Gasteiz: Emakunde/Institut Basc de la Dona

Adorno, Th. W. (2008): “El funcionalismo hoy”, en Critica de la cultura y sociedad I. Obra completa, 10/1. Jorge
Navarro Pérez (trad.), Madrid: Akal, pag. 329-346

Amords, C. (1994): Feminismo: igualdad y diferencia. Méxic: Coleccién Libros del PUEG, UNAM
Aristotil (2002): Moral a Nicémaco. Madrid: Espasa

Asociacion Espariola de Gestores Publicos de Vivienda y Suelo (2017): La vivienda social en Espafia
Atkinson, R. i Jacobs, K. (ed.) (2017): House, home and society. Palgrave HE UK

Ajuntament de Barcelona (2016): Pla per al dret a I'habitatge de Barcelona 2016-2025. Barcelona: Regidoria
d’Habitatge

Ajuntament de Valéncia (2017): Pla estrategic d’habitatge per a la ciutat de Valéncia 2017-2021. Valéncia

Bosch i Meda, J. i Gibaja i Esteban, O. (2003): Lhabitatge a Catalunya en I'ambit local: diagnosi, propostes i
solucions a un problema creixent. Barcelona: Fundacié Carles Pi i Sunyer

Bourdieu, P. (2000): La dominacién masculina. Barcelona: Anagrama



Burriel, E. L. (2008): “La ‘década prodigiosa’ del urbanismo espariol (1997-2006)", en Scripta Nova. Revista
Electrénica de Geografia y Ciencias Sociales, vol. XII, nim. 270 (64)

Busch-Geertsema, V.; Benjaminsen, L.; Filipovic Hrast, M. i Pleace, N. (2014): Extent and Profile of
Homelessness in European Member States: A Statistical Update. Brussel-les: FEANTSA. European Observatory
on Homelessness Comparative Research

Butler, J. (1990): Gender Trouble. Feminism and the Subversion of Identity. Nova York: Routledge
Cacciari, P. (2010): Decrecimiento o barbarie. Barcelona: Icaria

Colantonio, A. i Dixon, T. (2009): Measuring Socially Sustainable. Urban Regeneration in Europe. Oxford: Oxford
Brookes University

Comissid Europea (2017): El futuro de la financiacién de la UE. Brussel-les

Cortés, L. (2004): “Indagaciones sobre exclusion residencial”, en Arxius, 10, pag. 39-55

Cortés, L. (et al.) (1995): Pensar la vivienda. Madrid: Talasa

Duréan Heras, M. A. (2008): La ciudad compartida: conocimiento, afecto y uso. Santiago de Xile: Ediciones Sur

Eagly, A. H. i Wood, W. (1999): “The origins of sex differences in human behaviour: Evolved dispositions
versus social roles”, en American Psychologist, 54

Fondation Abbé Pierre (2018): “Le 23e rapport sur I'état du mal-logement en France 2018”. Paris: Fondation
Abbé Pierre

Galbraith, J. K. (2004): La economia del fraude inocente. Barcelona: Critica
Garcés, M. (2018): Nueva ilustracién radical. Barcelona: Anagrama

Garnier, J.-P. (2011): “Del derecho a la vivienda al derecho a la ciudad: ; De qué derechos hablamos... y con qué
derecho?”’, en Biblio3W. Revista Bibliogréfica de Geografia y Ciencias Sociales, vol. XVI [En linia]. Universitat
de Barcelona, num. 909

Recopilaci¢ bibliografica

327

LBH-CV | Recopilacid bibliografica



328

LBH - CV | Recopilacié bibliografica

Recopilacio bibliografica

Gea21 (2007): Viviendas que concilian: la perspectiva de género aplicada a las viviendas de nueva construccion.
Madrid: Regidoria d’'lgualtat i Ocupacié. Ajuntament de Fuenlabrada

Generalitat de Catalunya (2018): Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya. Josep Casas Miralles
(supervisid), Barcelona

Gigling, M. (2016): “Control de alquileres y seguridad de tenencia en Berlin, Paris y Barcelona”. Seminari
internacional sobre nous reptes de I'habitatge a Barcelona: mercat de lloguer, gentrificacié i turisme.
Barcelona: https://www.youtube.com/watch?v=zd_DbByM7I8&feature=youtu.be

Govern Basc (2013): Pla director d’habitatge 2013-2016
Harvey, D. (2000): Spaces of hope. Edimburg: Edinburgh University Press
Harvey, D. (2012): Ciudades rebeldes. Del derecho de la ciudad a la revolucién urbana. Madrid: Akal

Hayden, D. (1984): Redisigning the American Dream: The Future of Housing, Work and Family Life. Nova York:
W. W. Norton

Heidegger, M. (2001): “Construir, habitar, pensar”, en Conferencias y articulos. Eustaquio Barjau (trad.),
Barcelona: Serval, pag. 107-120

Heylighen, A. et al. (2016): “Socially innovating architectural design practice by mobilising disability
experience. An exploratory study”, en Architectural engineering and design management (1745-2007), 12 (4)

Housing Europe (2017): The estate of housing in the EU 2017. Housing Europe, the European Federation of
Public, Cooperative and Social Housing

INE (2016): Hogares por régimen de tenencia de la vivienda y CCAA http://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.
htm?t=4566

INE (2011): Proyecto de los Censos Demograficos. Subdireccié General d’Estadistiques de la Poblacio,
Institut Nacional d’Estadistica. http://www.ine.es/censos2011/censos2011_proyecto.pdf

Jenks, C. (1993): Cultural Reproduction. Londres: Routledge



Kanes Weisman, L. (1992): Discrimination by Design. Chicago: University of lllinois Press

Laferrére A. i le Blanc, D. (2002): “Comment les aides au logement affectent-elles les loyers?”, en Economie
et statistique, num. 351, pag. 3-30

Lefebvre, H. (2017): El derecho a la ciudad. Madrid: Capitan Swing

Mateo-Cecilia, C. et al. (2016): “Some notes on how to introduce the gender perspective in urban policies. The
case of the Valencian Community (Spain)”, en Territory of Research on Settlements and Environment. vol. 9,
nam. 2, pag. 187-202

Merleau-Ponty, M. (1975): La fenomenologia de la percepcién. Madrid: Peninsula

Ministeri de I'Interior (2015): Estrategia nacional integral para personas sin hogar 2015-2020. Madrid
Murillo, S. (1996): El mito de la vida privada. De la entrega al tiempo propio. Madrid: Siglo Veintiuno

Musterd, S. i Murie, A. (2002): The Spatial Dimensions of Urban Social Exclusion and Integration. Amsterdam

Naciones Unidas (2008). Informe del Relator Especial sobre una vivienda adecuada como elemento integrante
del derecho a un nivel de vida adecuado, Sr. Miloon Kothari. Addicié. Misién a Espafia. (nim. A/HRC/7/16/
add. 2)

Naredo, J. M. i Montiel, A. (2011): El modelo inmobiliario espafiol y la culminacidn en el caso valenciano.
Barcelona: Icaria

ONU-HABITAT (2010): El derecho a una vivienda adecuada. Ginebra

Pareja-Eastaway, M. i Sdnchez-Martinez, T. (2017): “More Social Housing? A Critical Analysis on Social Housing
Provision in Spain”, en Critical Housing Analysis, 4: 1, pag. 124-131 http://www.housing-critical.com/

Pedro, A. (2000): Espacio urbano y politica de vivienda. Generalitat Valenciana

Phillimore, J. (2013): "Housing, home and neighborhood renewal in the era of superdiversity: some lessons
from the West Midlands”, en Housing Studies 28(5), pag. 682-700

Recopilaci¢ bibliografica

329

LBH-CV | Recopilacid bibliografica



330

LBH - CV | Recopilacié bibliografica

Recopilacio bibliografica

Polanyi, K. (2007): La gran transformacién: critica del liberalismo econémico. Madrid: Quipu
Mate, R. (2011): Tratado de la injusticia. Barcelona: Anthropos
Riechmann, J. (2011): ;Cémo vivir? Acerca de la vida buena. Madrid: Los Libros de la Catarata

Rodriguez, J. (1993): “El caracter redistributivo de la politica de vivienda”, en | Simposio sobre Igualdad y
Distribucion de la Renta y la Riqueza. Madrid: Fundacion Argentaria, pag. 147-164

Rodriguez Palop, M. E. (2017): “Reformular los derechos humanos desde una vision relacional. El fin de la
inmunidad y la autosuficiencia”, en Derechos y Libertades: Revista del Instituto Bartolomé de las Casas, 36,

pag. 135-166

Séanchez Martinez, M.2 T. (2002): La politica de vivienda en Espafia. Andlisis de sus efectos redistributivos,
Universitat de Granada

Sendén de Ledn, V. (2006): Matria: el horizonte de lo posible. Madrid: Editorial Siglo XXI

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

Torgersen, U. (1987): “Housing: the Wobbly Pillar under the Welfare State”, en Scandinavian Housing and
Planning Research, vol. 4-1, pag. 116-126

Trilla, C. (2010): “Una reflexion sobre el modelo espafiol de politica de vivienda”, en La politica de vivienda en
Espafia. Madrid: Fundacién Pablo Iglesias

Trilla, C. (2001): La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada. Barcelona: la Caixa
Vasak, K. (1984): Las dimensiones internacionales de los derechos humanos. Barcelona: Serbal-UNESCO

Zarapuz, L. (2013): “El derecho [efectivo] a la vivienda como fuente de igualdad y de desarrollo real”, en
Gaceta Sindical: Reflexion y Debate, nim. 20



Grafics i taules



Grafics i taules

332 Grafic 1. Despesa directa, indirecta i fiscal en habitatge

Grafic 2. Despesa publica destinada a habitatge, respecte al PIB

Grafic 3. Relacio entre el credit hipotecari i el crédit a llars per a I'adquisicié d’habitatge respecte al PIB
Grafic 4. Relacié entre el finangament en plans d’habitatge i el credit total per a adquisicié d’habitatge
Grafic 5. Preu per m? i relacio entre crédits dubtosos per a I'adquisicié d’habitatge i préstecs amb la relacié préstec valor superior al 80 %
Grafic 6. Evolucio del preu d’habitatge protegit de regim general

Grafic 7. Evolucio de I'lPH d’habitatge nou i de segona ma

Grafic 8. Evolucio del preu mitja taxat d’habitatge Iliure

Grafic 9. Evolucié del preu taxat de I'habitatge en relacié amb els preus d’'HPO en régim general

Grafic 10a. Nombre d’habitatges lliures i protegits acabats

Grafic 10b. Preu dels habitatges lliures i protegits

Grafic 11. Nombre d’habitatges protegits

Grafic 12. Nombre de promocions anuals de I'EVha

Grafic 13. Nombre acumulat de promocions anuals de I'EVha

Grafic 14. Nombre d’'habitatges nous lliures i protegits. 1981-2012

Grafic 15. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Alacant

Grafic 16. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Castelld

Grafic 17. Nombre d’habitatges nous lliures i protegits. Valéncia

Grafic 18. Evolucio de la participacié d’habitatge protegit. CV

Grafic 19. Evolucié de la participacié d’habitatge protegit. Alacant

Grafic 20. Evolucié de la participacié d’habitatge protegit. Castellé

Grafic 21. Evolucié de la participacié d’habitatge protegit. Valéncia

Grafic 22. Parc d’habitatge protegit a la Comunitat Valenciana. Extincié régim proteccié 30 anys

Grafic 23. Evolucié de la produccié immobiliaria a la Comunitat Valenciana, per tipus de promocié 1981-2017
Grafic 24. Produccié immobiliaria per provincies 1981-2018

Grafic 25. Nre. d’habitatges nous per cada 1.000 habitants 1981-2016 (avaluacié homogeneitzada de l'activitat)
Grafic 26. Increment interanual de les taxes de variacié censal per provincies 1981-2018

Grafic 27. Nre. d'execucions hipotecaries pel TSJ

Grafic 28. Nre. de llangaments hipotecaris pel TSJ

Grafic 29. Nre. de llangaments hipotecaris per la LAU

Grafic 30. Nre. d’execucions hipotecaries segons tipus d’habitatge

LBH-CV | Graficsi taules



Grafic 31.
Grafic 32.
Grafic 33.
Grafic 34.
Grafic 35.
Grafic 36.
Grafic 37.
Grafic 38.
Grafic 39.
Grafic 40.
Grafic 41.
Grafic 42.
Grafic 43.
Grafic 44.
Grafic 45.
Grafic 46.
Grafic 47.
Grafic 48.
Grafic 49.
Grafic 50.
Grafic 51.
Grafic 52.
Grafic 53.
Grafic 54.
Grafic 55.
Grafic 56.
Grafic 57.
Grafic 58.
Grafic 59.
Grafic 60.
Grafic 61.

Comunitat Valenciana. Piramide de poblaci6é 2018
Evolucié de la poblacié 1971-2017 i projeccié 2016-2031
Projecci6 de llars 2016-2031

Evolucié del nombre d’habitatges principals i no principals
Estoc d’habitatge nou sense vendre a Espanya i la Comunitat Valenciana
Estoc d’habitatge nou sense vendre per provincies

Tipus d'Us d’habitatge segons la grandaria del municipi
Distribucio per tipus de propietat

Evolucid de la taxa de propietat segons diverses fonts
Habitatges per periode de construccié

Problemes de filtracié d'aigua, goteres o humitats
Problemes d'aparicié de taques d’humitat

Existéncia de clivelles o fissures a I'habitatge o I'edifici

Estat de conservaci6 en habitatges unifamiliars, aillats i aparellats (% de llars)

Estat de conservacio dels habitatges i elements comuns en edifici plurifamiliars (% de llars)

Percentatge de llars amb elements de I'habitatge i I'edifici en estat deficient o dolent, segons els ingressos de la llar (en IPREM per UC36)
Percentatge de llars amb elements de I'habitatge i I'edifici en estat deficient o dolent, segons el régim de tinenga

Molésties per soroll i horari en el qual es produeix

Origen del soroll molest

Molésties per olors

Origen de les males olors

Presencia de llum natural a I'habitatge

Grandaria de les llars i els habitatges a la Comunitat Valenciana
Disponibilitat d'ascensor

Habitatges principals en edificis de més de tres plantes, amb ascensor i sense
Adaptacio de I'habitatge a una persona amb mobilitat reduida o major de 65 anys

Satisfaccié amb I'habitatge i I'entorn
Falta de serveis i espais publics

Falta de serveis i espais publics (en % de les llars que hi troben a faltar algun servei)

Seguretat del barri
Persones sense llar a la Comunitat Valenciana, segons I'edat

Grafics i taules

333

LBH-CV | Graficsitaules



Grafics i taules

334 Grafic 62. Persones sense llar a la Comunitat Valenciana, segons el sexe
Grafic 63. Percentatge d'ingressos que dediquen les llars a I'allotjament, segons el régim de tinenca
Grafic 64. Llars que passen fred als seus habitatges
Grafic 65. Causes del fred
Grafic 66. Evolucié dels preus d'oferta dels habitatges en lloguer
Grafic 67. Evolucié de l'oferta d’habitatges en lloguer a la Comunitat Valenciana
Grafic 68. Evolucié del nombre d’habitatge assequible en lloguer a la ciutat de Valéncia
Grafic 69. Evolucié de I'index de preus d’habitatge de I'INE a la Comunitat Valenciana
Grafic 70. Assequibilitat de I'habitatge en propietat
Grafic 71. Llars inquilines i en cessio gratuita. Evolucié de la demanda potencial de canvi, segons el tipus de demanda i d'accés previst. Valors absoluts (nre. de llars)
Grafic 72. Llars propietaries. Evolucié de la demanda potencial de canvi, segons el tipus de demanda i I'accés previst. Valors absoluts (nre. de llars)
Grafic 73. Regim de tinenga previst per al nou habitatge, segons el nivell d’ingressos per unitat de consum de la llar
Grafic 74. Demanda de canvi. Preu maxim estimat per a la compra per trams

LBH-CV | Graficsi taules



Grafics i taules

Taula 1. Evolucié comparada de I'habitatge protegit. Comunitat Valenciana 335
Taula 2. Comparacio de les garanties d’estabilitat durant la relacié d'arrendament

Taula 3. Persones i llars a la Comunitat Valenciana en 2017

Taula 4. Habitatges principals, secundaris i buits en les diferents CA. Cens 2011

Taula 5. Habitatges per tipus d’habitatge i any censal, a Espanya, la C. Valenciana i les provincies

Taula 6. Tipus d’habitatge per grandaria del municipi. Comunitat Valenciana

Taula 7. Demanda de rehabilitacio potencial per part de llars propietaries de I'habitatge (% sobre total de llars propietaries)

Taula 8. Habitatges en edifici plurifamiliar en estat deficient/dolent i tipus de demanda

Taula 9. Dades mitjanes de les llars i els habitatges principals

Taula 10. Tipus d’'espais de cuina segons la ubicacié a I'habitatge i la grandaria

Taula 11. Grandaria de la llar i 'habitatge per grups d’edat

Taula 12. Grandaria de I'habitatge i edat mitjana de la llar, per tipus de llar

Taula 13. Grandaria de I'habitatge per grups d'edat en llars unipersonals i llars formades per una parella

Taula 14. Llars segons el percentatge d'ingressos dedicats per a l'allotjament, i els ingressos disponibles per unitat de consum després de la deduccié de les
despeses d'allotjament (en % sobre el total de llars)

Taula 15. Demanda d’emancipacio

Taula 16. Demanda d’emancipacié 2007-2017 % sobre total de llars existents

Taula 17. Evolucio de la demanda de canvi, segons régim de tinenga

LBH-CV | Graficsitaules









% GENERALITAT : ZIVE
VALENCIANA ; INSTITUT VALENCIA de FEDIFICACIO

\\\} i . INSTITUTO VALENCIANO de I EDIFICACION
Conselleria d'Habitatge,

Obres Pabliques i Vertebracid
del Tarritori



	Pròleg
	Introducció
	1.1. Consideracions prèvies
	1.1.1. Llei per la funció social de l’habitatge de la Comunitat Valenciana
	1.1.2. L’Agenda Urbana i l’habitatge
	1.1.3. El Llibre blanc de l’habitatge

	1.2. Àmbit i abast
	1.3. Estructura del document

	Anàlisi i diagnòstic
	2.1. Polítiques d’habitatge
	2.1.1. Política d’habitatge a Espanya
	2.1.2. Algunes consideracions sobre la política d’habitatge
	2.1.3. Particularitats a la Comunitat Valenciana
	2.1.4. Últimes actuacions a la Comunitat Valenciana
	2.1.5. El context europeu

	2.2. Parc d’habitatges a la Comunitat Valenciana
	2.2.1. Anàlisi quantitativa de les necessitats habitacionals de les persones i les llars
	2.2.2. Anàlisi del parc d’habitatges des de la perspectiva de la funció social
	2.2.3. Anàlisi del parc des de la perspectiva de la qualitat: l’estat de conservació del parc d’habitatges principals
	2.2.4. Anàlisi de l’adequació qualitativa dels habitatges a les necessitats habitacionals de les llars i les persones
	2.2.5. Anàlisi de la capacitat de les llars i persones d’accedir a un habitatge


	Marc estratègic
	3.1. Tres reflexions i una proposta
	3.1.1. La vida
	3.1.2. El dret
	3.1.3. La justícia
	3.1.4. L’equitat habitacional

	3.2. Principis
	3.2.1. Desmercantilitzar l’habitatge
	3.2.2. Socialitzar l’habitatge
	3.2.3. Ressituar l’habitatge


	Línies d’acció
	Garantir l’accés a l’habitatge
	A1 	Prevenció de l’exclusió residencial
	A1.1 	Creació de l’Oficina d’Inclusió Residencial
	A1.2 	Atenció a les persones en procés de pèrdua d’habitatge
	A1.3 	Atenció als col·lectius vulnerables

	A2 	Lluita contra l’exclusió residencial
	A2.1 	Atenció a les persones sense habitatge
	A2.2 	Suport a les persones sense un habitatge adequat


	Fomentar l’habitatge en règim de lloguer
	B1 	Ampliació i millora del parc públic d’habitatges
	B1.1 	Augment del parc públic de lloguer social
	B1.2 	Millora del parc públic

	B2 	Foment i regularització del mercat de lloguer privat
	B2.1 	Mobilització d’habitatge privat a habitatge assequible mitjançant col·laboració publicoprivada
	B2.2 	Promoció de fórmules alternatives d’accés al lloguer
	B2.3 	Regulació del mercat de lloguer privat
	B2.4 	Foment i millora de les ajudes al lloguer


	Mobilitzar els habitatges buits
	C1 	Millora de la detecció dels habitatges buits
	C1.1 	Caracterització dels habitatges buits
	C1.2 	Sistemes de detecció dels habitatges buits
	C1.3 	Programes de conscienciació social

	C2 	Mobilització d’habitatges buits cap al lloguer assequible
	C2.1 	Borsa de lloguer protegit per les administracions
	C2.2 	Captació d’habitatge de grans tenidors
	C2.3 	Mesures fiscals i coercitives


	Impulsar un model social de la rehabilitació
	D1 	Millora del coneixement i diagnòstic del parc d’habitatges
	D1.2 	Foment de la realització d’inspeccions tècniques d’edificis
	D1.3 	Elaboració de mapes d’espais vulnerables i sensibles
	D1.4 	Avaluació i seguiment de les rehabilitacions realitzades amb finançament públic

	D2 	Millora de l’estat de conservació, qualitat i sostenibilitat dels habitatges existents
	D2.1 	Foment de la cultura de la rehabilitació i el manteniment dels habitatges
	D2.2 	Impuls de la rehabilitació a través d’ajudes econòmiques i acompanyament en la gestió
	D2.3 	Establiment de mesures coercitives davant de la falta de conservació dels habitatges

	D3	Defensa de la funció social dels habitatges rehabilitats amb ajudes públiques 
	D3.1 	Mecanismes de vinculació de les ajudes a la permanència dels ocupants de l’habitatge
	D3.2 	Supeditació de les ajudes a la rehabilitació a l’ampliació del parc d’habitatges assequibles

	D4 	Promoció de nous models de foment i gestió de la rehabilitació
	D4.1	Foment de la gestió de la rehabilitació en l’àmbit municipal
	D4.2 	Establiment de nous mecanismes de finançament per a la rehabilitació
	D4.3 	Racionalització dels procediments administratius
	D4.4 	Impuls de la coordinació i col·laboració entre agents


	Propiciar un entorn inclusiu
	E1 	Detecció i correcció de la segregació espacial
	E1.1 	Promoció d’una política de sòl homogènia, amb criteri de cohesió social
	E1.2 	Establiment de línies estratègiques de regeneració urbana

	E2	Promoció de polítiques sectorials específiques
	E2.1	Control de la gentrificació i turistificació
	E2.2	Promoció de la mobilitat sostenible
	E2.3	Foment d’un model d’urbanisme sensible a la perspectiva de gènere


	Instaurar un model d’economia circular en l’habitatge
	F1	Foment d’estratègies de disseny i producció que reduïsquen l’impacte mediambiental 
	F1.1 	Desenvolupament de materials, productes i processos avançats d’impacte mediambiental baix 
	F1.2	Reducció de l’impacte mediambiental de la construcció d’habitatges
	F1.3	Desenvolupament urbà sostenible, inclusiu i resilient

	F2 	Impuls de models nous de consum i tinença que facen prevaldre l’ús sobre la propietat
	F2.1	Foment del mercat de matèries primeres secundàries
	F2.2	Models nous de tinença, ús i manteniment dels edificis d’habitatge
	F2.3 Metabolisme circular de les ciutats 

	F3 	Gestió eficient dels recursos ja utilitzats
	F3.1	Establiment d’una estratègia integral per a la gestió de residus
	F3.2	Regeneració contínua de l’habitatge 
	F3.3	Ús intensiu del patrimoni construït


	Orientar l’habitatge als reptes del futur
	G1	Diagnòstic i avaluació: Observatori de l’Hàbitat i la Segregació Urbana
	G1.1	Diagnòstic de la situació habitacional
	G1.2	Difusió i divulgació de la informació
	G1.3	Seguiment de les actuacions i polítiques en matèria d’habitatge
	G1.4	Fòrum de participació entre agents

	G2	Innovació i investigació en disseny: CaLab
	G2.1	Registre i anàlisi de l’actualitat en matèria d’habitatge
	G2.2	Investigació i experimentació sobre nous models d’habitatge
	G2.3	Formació en competències relacionades amb l’habitatge


	Millorar la qualitat de l’habitatge
	H1 	Regulació de la qualitat
	H1.1 	Anàlisi de l’estat actual de la qualitat en l’habitatge
	H1.2	Revisió i millora de la reglamentació en matèria d’habitatge 

	H2 	Verificació de la qualitat
	H2.1 	Definició de sistemes i procediments de control dels nivells de qualitat
	H2.2 	Participació dels agents de l’edificació en el control dels nivells de qualitat

	H3 	Foment de la qualitat
	H3.1 	Promoció de la cultura de la qualitat en la ciutadania
	H3.2	Instruments tècnics de suport als professionals
	H3.3	Reconeixement de la qualitat
	H3.4	Millora de la qualificació professional del sector i la qualitat de l’ocupació
	H3.5	Augmentar la competitivitat i qualitat del sector empresarial
	H3.6	Incentius econòmics a la qualitat
	H3.7	I+D+i Innovació i desenvolupament en l’àmbit de la qualitat dels habitatges


	Adaptar la gestió en matèria d’habitatge 
	I1	Coordinació de les actuacions mitjançant una agència de coordinació de política d’habitatge
	I1.1	Definició d’un procediment de gestió integral
	I1.2	Coordinació entre administracions
	I1.3	Seguiment i avaluació de la política d’habitatge
	I1.4	Mediació publicoprivada

	I2	Acostament de la informació i simplificació dels tràmits administratius
	I2.1	Creació d’una xarxa d’oficines locals d’informació i assessorament 
	I2.2	Tramitació administrativa
	I2.3	Informació i assessorament
	I2.4	Gestió de la borsa d’habitatges
	I2.5	Fiscalització i mediació
	I2.6	Participació

	Glossari
	Recopilació bibliogràfica
	Gràfics i taules


