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Criteris per a I'avaluacié de les Bones Practiques d’habitatge

1 PRIMERA PART: EVOLUCIO | TENDENCIES DE LES
POLITIQUES LOCAL D’HABITATGE

1.1 El quéiel per que de les politiques locals d’habitatge

En comparacié a d’altres politiques que es desenvolupen des dels governs
locals, la politica —local — d’habitatge es caracteritza, en primer lloc, per un elevat
grau d’indefinicié. Aquesta indefinicio prové de factors com el caracter canviant
de 'agenda politica, la manca d’atribucions competencials, la inseguretat juridica
en relacié als instruments o la manca de desplegament del marc normatiu
existent a nivell autonomic i estatal. Aquesta indefinicié provoca una gran
diversitat en la forma en com els governs locals pensen i desenvolupen les seves
actuacions en matéria d’habitatge, perd també un ampli espectre tematic entre

els que hi figuren eixos com:

e Manteniment i rehabilitacié: Inclou el foment i control del manteniment i
rehabilitacio dels edificis i els habitatges, ja siguin de titularitat publica o
privada.

e Habitatge assequible: Inclou la promocié, captacio, disseny i gestio
d’habitatges assequibles en qualsevol de les seves modalitats (la
promocié publica d’habitatges, la gestié del parc public, els habitatge
protegits, els habitatges privats mediats o cedits per I'administracio, els
allotiaments col-lectius, cooperatives, etc.).

e Estructures administratives per a la prestacié de serveis d’habitatge des
de I'ambit local: Oficines Locals d’Habitatge, borses de lloguer, punts
d’informacio, etc.

e Actuacions de suport a l'accés a I'habitatge: assessorament, ajuts,
mediacié, acollida, etc.

e Ambit de la construccid, especialment en relacié a I'habitatge protegit:
sostenibilitat, costos, funcionalitat, col-lectius, etc.

e Habitatge i I'entorn: Comunitats de veins/es, etc.

e Tractament de I'exclusio residencial: Dificultats d’accés, sense sostre,
sobreendeutament, segregacié residencial, infrahabitatge, habitatge i

desigualtats, sobreocupacio, etc.
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En segon lloc, la politica d’habitatge es caracteritza per la desproporcié entre la
problematica, per una banda, i els recursos i competéncies que els ens locals
poden desplegar per I'altra. Tot i no tractar-se d’'un ambit competencial propi dels
ens locals - I'habitatge és una competéncia autondmica — en els darrers anys,
els governs locals han vist incrementades tant I'exigéncia com la capacitat
d’actuacio sobre el problema de I'habitatge en el seu territori resultant en una
major implicacié i en 'adopcié de rols cada cop més centrals i de caracter més

estrategic. L’habitatge entra decididament en les agendes politiques dels govern

Als ens municipals sobretot arrel de la crisi d'accés que es produeix abans de
2007. De fet, a tota Europa pot identificar-se una tendéncia a descentralitzar les
responsabilitats d’habitatge des dels governs centrals i regionals als governs
locals, a la vegada que es retallen i limiten els recursos dedicats a les politiques
d’habitatge. Aix0 és aixi, primerament, perqué els problemes relacionats amb
I'habitatge tenen una forta repercussio a nivell local. El seu impacte en questions
com les desigualtats, la segregacio social i étnica de la poblacio, el paisatge urba,
I'equilibri territorial, la mobilitat, el manteniment del parc construit, etc. converteix
a I'habitatge en un element clau i estratégic en la gestio de ciutats i pobles. En
segon lloc, els governs locals, a més, com a administracions més properes a la
ciutadania, son les primeres en rebre les seves creixents demandes en relacié

amb aquesta materia.

El tractament de I'habitatge requereix atendre al seu caracter complex. | és que
I'habitatge és, al mateix temps, una necessitat, una aspiracié, un dret i una
mercaderia. L’origen de l'anomenat “problema de [I'habitatge” es troba
precisament en aquest caracter polieédric de la seva definicio i, especialment, en
la relacié conflictiva que existeix entre la seva dimensié social i politica
(necessitat, dret) — per una banda - i la seva dimensié econdmica (aspiracio,
mercaderia) — per l'altra. La propia politica d’habitatge es justifica amb la voluntat

de gestionar el permanent desequilibri existent entre aquestes dues dimensions.

Una mostra d’aquest desequilibri es troba en el fet que I'habitatge s’ha mantingut
com un element central de preocupacié tant durant I'etapa d’expansié econdmica

com en l'actual situacié econdmica, ja sigui per les dificultats d’accés a un mercat
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de preu molt elevat o per les dificultats de pagament d’hipoteques o rendes de
lloguer.

Per Brugué, és precisament aquestes caracteristiques poliedriques del
"problema de I'habitatge" el que ha condicionat en tots els temps les enormes
dificultats de la politica d'habitatge per fer efectiu el dret a I'habitatge. En aquest
sentit, I'habitatge seria el que la ciéncia politica anomena un wicked problem (un
problema maleit). "Un problema és maleit pel fet de no deixar-se simplificar,
perqué no admet delimitacions sectorials i perque no es pot assignar a
una mena d’expert de guardia que disposa de les solucions. (...) [I'habitatge]
és un maleit problema perqué, malgrat hem intentat delimitacions i
especialitzacions, s'imposa la seva naturalesa poliédrica. Cada cop es deixa
simplificar menys i, probablement, a partir d’ara, ja no és deixara simplificar
gens. " (2012:3).

Es aquest context el que justifica la implicacié de les administracions publiques
en el desenvolupament d’'una politica d’habitatge adregcada a facilitar 'accés a
un habitatge assequible a aquelles persones que no sén correctament ateses pel

mercat (desmercantilitzacio).

Finalment, I'habitatge té una evident dimensié urbana en tant que incideix
decisivament en aspectes com la desigualtat urbana, la segregacié o el parc
d’edificis. Fruit d’aixd, I'habitatge apareix com un tema rellevant en 'Agenda
Urbana Europea on es fa una primera definicié de reptes organitzats a partir de
5 preguntes:

e Quina és la contribucié global de les politiques d'habitatge per fer de les
ciutats llocs en queé tots els ciutadans puguin viure, aprendre, treballar, i
tenir les oportunitats d'accés per igual?

e Com poden les ciutats mantenir la cohesio social i disminuir la desigualtat
a traves d'un ampli habitatge assequible?

e Com poden les ciutats abordar l'accessibilitat i la seguretat dels inquilins i
petits propietaris d'habitatges, inclosa la proteccio contra I'especulacio i
I'expulsio?

e Quins son els instruments financers i les condicions legals que les ciutats

necessiten per a les seves politiques d'habitatge a nivell de la UE (suport
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estatal) i per impulsar la inversié a llarg termini en habitatges assequibles
amb el reconeixement adequat de les seves rendibilitats socials i
ambientals?

e Quina nova governanca €s necessaria per millorar la insercid de la
competéncia de les ciutats en el procés global de presa de decisions de
la UE?

1.2 L’evolucié de les politiques locals d’habitatge

Les politiques publiques tenen per objectiu incidir sobre una determinada situacio
que és considerada com a problematica. La identificacié d’aquesta problematica
- perd sobretot la definicid que se’'n fa - és clau en la configuracié tant dels
objectius com dels instruments d'una politica. Per aquest motiu, totes les
politiques publiques canvien per ajustar-se a la conjuntura sobre la que pretenen
actuar. Ara bé, d’entre les diferents politiques publiques que integren 'anomenat
Estat del Benestar la politica d’habitatge ha estat historicament la més dinamica
i canviant. Aix0 ha estat aixi, en part, per la propia debilitat de la politica pero,
sobretot, pel caracter canviant dels objectius de la intervencié publica en materia
d’habitatge que s’exemplifica en la contradiccio inherent en la politica d’habitatge
definida alhora com a politica social i com a politica economica. Cal afegir, a
més, la manca de concrecié competencial en relacié a la materia i la manca de

recursos dedicats en comparacié amb altres paisos del nostre entorn.

Adelantado i Goma (2000), identifiquen tres etapes en la politica d’habitatge
entre els anys 1978 i 1998. En primer lloc, els anys 80 son els anys de
desplegament de la politica d’habitatge amb una regulacié fonamentalment
estatal a partir d’uns criteris molt restrictius. Aixi, el Reial Decret 3148/78 establia
que la promocio publica de I'habitatge s’havia de limitar a dos finalitats com sén
el reallotiament de les persones afectades per operacions de remodelacio

urbanistica i I'eradicacio de I'infrahabitatge (especialment, del barraquisme).

L’etapa s’inicia amb un excés d’oferta d’habitatges lliures a preus elevats, un
deficit historic d’habitatges a preus assequibles i una crisi del model vigent d’HPO
sobretot arrel de la liberalitzacio del sector financer especialment en relacio a les

quotes de les caixes en relacio al seu financament. En aquest context, el Pla
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Triennal de I'Habitatge 1981-1987 i el Pla Quadriennal 1984-1987 redefineixen i
amplien el concepte d’HPO delimitant una nova tipologia d’HPO de promocié
privada amb un sistema d’ajuts publics, fixant els criteris d’accés dels adquirents
en base a factors com la renda o la tipologia familiar o creant instruments de

suport a I'accés (subsidiacions al préstec, ajuts a I'entrada, etc.)

Com a segona etapa, entre els anys 1988 i 1991 es produeix el que els autors
anomenen una paralisi de la politica publica coincidint amb una etapa expansiva
del cicle economic. No es renova el Pla Quadriennal i cau en picat el nombre
d’actuacions protegides. Es l'etapa de major confrontacid entre Estat i
Comunitats Autonomes on s’inicia I'actuacié d’aquestes en matéria de politica
d’habitatge a partir de la transferencia de recursos estatals via convenis. No en
va, no és fins el 1985 que la Generalitat assumeix la promocio i la gestié dels
parc d’habitatge public, i no és fins el 1991 que el Parlament de Catalunya aprova
la primera Llei de I'habitatge (Llei 24/1991) que destaca per una ampliacid
conceptual respecte les finalitats de la promocio publica previstes en la normativa
estatal. A més del reallotjiament, la llei esmenta la superacié de déficits d’oferta,
'accés a I'habitatge de sectors exclosos del mercat immobiliari i el trencament

de situacions especulatives.

En tercer lloc, els anys noranta sén definits a partir del reestabliment i
aprofundiment en el plans d’habitatge en un context de forta crisi d’accessibilitat
econdomica a I'habitatge lliure. Aixi, el Pla d’Habitatge 1992-1995 reestableix a
Catalunya I'HPO com a eix vertebrador de I'accio publica en el pla més potent i
regulacionista fins al moment. El Pla diferencia zones en el territori, diversifica la

tipologia de les promocions protegibles, els criteris d’accés i els ajuts.

A partir del 1998, un fort i continuat cicle de creixement economic i la davallada
dels tipus d’interes fan reduir la pressio vers les politiques d’habitatge que
mantenen, tanmateix, les seves linies estratégiques. L'etapa es caracteritza per
una politica de desregulacié massiva del sol que facilita i promou una expansio
sense precedent en el sector de la construccié que alhora no té un reflex en la

produccio d’habitatge protegit.

Fins al moment, en aquest escenari, el paper dels ens locals ha estat residual

centrat sobretot en la promocié de sol, I'urbanisme i actuacions puntuals de
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promocié publica d’habitatges. Una de les primeres tasques dels ajuntaments
democratic després de les primeres eleccions de 1979 va ser la revisio dels plans
generals d’'urbanisme en els que es definia el futur dels nous desenvolupaments
urbans. Tanmateix, els ajuntaments més grans s’impliquen progressivament en
la promocié d’habitatge protegit per mitja de societats municipals enfront la

davallada de 'HPO de promocié privada.

Arribem aixi a la década dels 2000 en la que, tant les politiques d’habitatge com
el seu ambit d’actuacié, han experimentat fortes transformacions. De fet, és
possible identificar tres etapes molt diferenciades les caracteristiques de les

quals es desenvolupen de forma sintetica en el quadre annex.

La primera etapa correspon amb una etapa expansiva de la politica d’habitatge
(2000 — 2007) que coincideix amb un intens creixement economic i demografic,
un fort dinamisme de la construccié i del mercat immobiliari, un augment
espectacular dels preus de I'habitatge, uns alts nivells d’ocupacié, 'augment de
la renda per capita, l'increment de poblacid, una major freqiéncia dels
moviments residencials vinculats als canvis d’habitatge, I'arribada d’'immigracio

estrangera o el rebrot de la natalitat.

Aquests factors van generar una forta tensié sobre el mercat de I'habitatge que
origina, tot i la dinamica econdmica globalment positiva d’aquest periode, un
creixent desequilibri entre el preu de I'habitatge — tant de lloguer com de venda
— i la capacitat adquisitiva d’'un ampli segment de la demanda. El resultat fou un
augment del nombre de persones considerades excloses del mercat de
I'habitatge i una creixent preocupacié publica sobre el problema de I'accés a
'habitatge. A tall d’exemple, segons dades del Centre d’Estudis d’Opinid,
I'habitatge era considerat per la ciutadania com el problema més important I'any
2007, en el pitjor moment d’accessibilitat a ’habitatge. Un 26,9% dels ciutadans

considerava llavors que es tractava del principal problema de Catalunya.

En aquest context, la politica d’habitatge guanya pes en I'agenda politica dels
governs autonodmics i estatal, perd també dels governs locals. Es en I'etapa 2005-
2007 quan s’observen els majors nivells en la construcciéo d’HPO, apareixen el
gruix dels serveis locals d’habitatge o es creen les regidories dedicades a aquest

tema. Es en aquest anys previs a 2008 quan es dissenya i s'impulsa un nou marc
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normatiu i operatiu per les politiques d’habitatge a Catalunya amb fort
protagonisme dels governs locals.

Aquesta nova orientacié de les politiques d’habitatge es concreta en I'aprovacio
de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, la seva normativa de desplegament, i

els diferents plans estatals i autonomics d’habitatge.

Aquesta tendéncia de la politica d’habitatge a Catalunya durant aquests anys
resulta contraria a I'experimentada als paisos del nord i centre d’Europa. La
major part d’aquests paisos ha experimentat un debilitament de la politica
d’habitatge amb una tendéncia cap a la privatitzacid i la liberalitzacio de la politica
d’habitatge, un augment de la propietat com a régim de tinenga i descens del
parc d’habitatge public dedicat al lloguer. Aquesta tendéncia ha estat més
moderada als paisos del nord i centre d’Europa perd més accentuada als paisos

de l'est.

L’any 2007 i linici de la crisi suposen un punt d’inflexio en les politiques
d’habitatge aixi com en la tendéncia dels diferents indicadors que intervenen en
el problema de I'habitatge. La nova etapa té multiples manifestacions tant des

del punt de vista de I'oferta com de les necessitats i les politiques d’habitatge.

En relacio a les necessitats d’habitatge, s’observen fendmens com el descens
progressiu de la mida de les cohorts que accedeixen al mercat de I'habitatge,
'increment de l'atur, la davallada dels nivells de renda, la contenci6 en la
incorporacié de poblacié estrangera, la disminucié dels canvis residencials

vinculats a la compra d’habitatge o el menor nivell de natalitat.

En relacié a I'oferta, es produeix una sobtada aturada en la construccié de nous
habitatges, una caiguda de les transaccions immobiliaries, un decreixement dels
preus (tant de venda com de lloguer) o un desenvolupament de I'habitatge de
lloguer (que per primer cop mostra un volum de contractes per sobre del volum
de transaccions d’habitatge en propietat). Tanmateix, la reduccié del preu de
I'habitatge no es traduira automaticament en una reduccié de les necessitats
d’habitatge assequible degut a que el descens dels preus de I'habitatge s’ha
produit de forma paral-lela a la reducci6 de la capacitat economica de les families

a resultes de la crisis.
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La politica d’habitatge mostra una davallada en el ritme de construccio d’HPO tot
I que menor a I'experimentada pel mercat lliure. En relacié als serveis locals
d’habitatge es tracta d’'una etapa de consolidacio del mapa de serveis en el
territori amb una evident contenci6 en relacié a les noves obertures tot i 'augment
de lactivitat dels mateixos. Es també una etapa d'integracié d’aquestes
estructures sota la formula de finestreta unica aixi com d’aparicié de formes
alternatives a les estructures concertades d’abast municipal o comarcal com sén
els punts d’informacié, les oficines de prestacio supramunicipal i les oficines

descentralizades.

En el quadre annex, hem proposat dividir aquesta etapa que coincideix amb la
crisi economica en dos sub-etapes identificant 'any 2011 com el que marca la
frontera entre una i I'altre. El factors que provoquen aquest canvi son la presa de
consciéncia del caracter estructural de la crisi, el canvi en el color politic en la

Generalitat (govern conservador) i les “retallades”.

La primera subetapa coincideix amb els primers anys de la crisis (2007- 2011).
Es una etapa d’ajustaments menors de la politica d’habitatge, en la que es
mantenen els instruments perd en la que és cada cop més evident el seu
desajustament amb la nova realitat i les noves necessitats emergents (manca de
financament de I'HPO, creacié de l'estoc d’habitatge nou, etc.). Es també,
paradoxalment, els anys de consolidacié dels instruments sorgits de la Llei
18/2007, entre d’altres, de les Oficines Locals d’Habitatge.

La segona subetapa (2011 — 2017) es defineix pel reconeixement del caracter
estructural de la crisi i es materialitza en un replantejament de la politica
d’habitatge en clau social. Es una etapa molt marcada per la preocupacié pels

desnonaments relacionats amb els impagaments d’hipoteques.

1.3 Lasituacio actual de les politiques d’habitatge

La situacio actual de I'habitatge pot definir-se a partir de la confluéncia de dues

dinamiques en certa manera oposades.
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Efecte
combinat de

* Pobresa

« Habitatge buit

» Habitatge d'entitats
financeres

+« Desnonaments

« Manca de manteniment
dels habitatges

+ Segregacio social

« Manca de lloguer

« Obertura del credit
= Construccio

« Habitatge turistic

« Okupacio

+ Crisi d'accessibilitat

1.3.1 La persisténcia dels efectes de la crisis economica....

En primer lloc, les dades mostren la persisténcia dels efectes de la crisis
economica que s'inicia 'any 2008 i que ha transformat I'estructura social de les
ciutats, i de retruc, també ha impactat en I'estructura territorial. El risc de pérdua
de I’habitatge, en les seves diferents casuistiques, és la manifestaci6 més
evident i més dramatica d’aquesta crisi. Per una banda, s6n molts els
ciutadans/nes que han perdut el seu habitatge per les dificultats per fer front a
les hipoteques concedides abans de 2008. Tanmateix, tot i que segueix essent
un problema rellevant, pot afirmar-se que els llangaments generats per dificultats
de pagament d’hipoteques s’han moderat en els darrers anys, sobretot degut a
instruments de caracter normatiu com la moratoria de llangaments o I'obligacio

d’oferir lloguers socials.

Per altra banda, el risc de pérdua de I'habitatge es concentra en el darrers anys
en aquelles persones arrendataries de I’habitatge on resideixen i també aquelles
sense un titol habilitant. Es tracta, a més, de casuistiques de dificil tractament
per mitja de la mediacié especialment quan el propietari €s també una persona
fisica que depén en major o menor mesura del rendiment que obté de I'habitatge

gue lloga.

Al risc de perdua de I'habitatge s’hi sumen els impactes de I'empobriment d’'un
gran nombre de persones. En la seva manifestacio més extrema, 'empobriment

ha fet tornar a aflorar problematiques com la sobreocupacid, I'infrahabitatge o
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les dificultats de manteniment i seguretat en els habitatges i els edificis.
L’augment — i, en certa forma, la cronificacio - de la pobresa ha fet créixer el
nombre de persones que requereix suport per a poder assumir les despeses del
seu habitatge. No es tracta només de les despeses de lloguer o hipoteca, sin6
també de les despeses vinculades a subministraments basics de I'habitatge com

I'aigua o la llum.

Els impactes de la crisi ho s6n per les persones pero també pel mercat de
I'habitatge, els barris, les comunitats i els edificis. Des de la dimensio territorial,
la crisi ha fet augmentar la segregacio social a les ciutats i pobles limitant
I'impacte dels esforcos per a generar una ciutat més cohesionada i menys
fragmentada. La concentracio de la pobresa en determinades zones de la ciutat

suposa un repte per la politica urbana.

En relacié al mercat de I'habitatge, com s’ha comentat, la crisi va transformar
radicalment la situacié de mercat prévia a 2008 fent disminuir els preus, limitant
les operacions, aturant la construccio de nous habitatges, etc. La crisi va generar
un important volum d’habitatges desocupats i I'aparicié d’'un actor clau en la
situacio de I'habitatge a la ciutat. Es tracta dels grans tenidors vinculats a les
empreses financeres (entitats financeres i grups d’inversid) que varen passar a
controlar un volum important d’habitatges especialment en zones amb una
evident perdua de valor immobiliari. L’habitatge desocupat, particularment en
mans de grans tenidors, €s alhora una amenaca i una oportunitat. Per una
banda, retreu oferta d’'un mercat prou tensionat en aquella franja més critica —
la de I'habitatge més assequible — i agreuja la degradacio de determinats entorns
urbans i determinades comunitats. L’habitatge desocupat i el debil seguiment
d’aquest per part dels seus propietaris és, a més, un factor clau per a explicar
I'aparicid i I'extensié del fenomen de l'ocupacio irregular d’habitatges en els
darrers anys que ha vingut a agreujar la segregacio social de la ciutat. Per 'altra,
s’han obtingut recursos per la politica social d’habitatge i s’ha legitimat a
'administracio local a emprendre mesures en contra de I'incompliment de la

funcié social de la propietat.

L’empobriment i 'estoc d’habitatge en mans de grans tenidors conflueixen com

a factors critics en la situaci6 de moltes comunitats de propietaris. Les
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comunitats s’han vist mancades de recursos per a realitzar accions de
manteniment dels edificis, han vist augmentar problemes de convivéncia i
seguretat de les instal-lacions (especialment vinculats a les ocupacions) o han
hagut d’afrontar dificultats derivades de la manca d’atencié sobre determinats

habitatges.

Vinculat a la situacié de les comunitats, resulta preocupant la situacio de les
edificacions. La crisi ha eliminat la capacitat de moltes comunitats per a incidir
en el manteniment precisament en aquelles zones on les necessitats eren més
evidents i urgents. Degradacio fisica i empobriment social s6n una combinacié
que accentua les necessitats de rehabilitacié i accelera la fragmentacio dels
municipis.

1.3.2 .... el canvi de cicle economic i immobiliari

La segona de les dinamiques que defineix la situacié actual en relacio a
I'habitatge és la que es deriva dels simptomes de canvi de cicle economic i
immobiliari.

Els anys de la crisi van estar caracteritzats per una millora en les condicions
d’accessibilitat a I'habitatge en el mercat privat fruit de la moderacié dels preus,
'augment de l'oferta i I'abaratiment del crédit. Especialment rellevant fou la
situacié en el segment del mercat de lloguer d'importancia estrategica per a
garantir I'accessibilitat de la ciutadania. Els anys de crisi van veure augmentar

I'oferta d’habitatge de lloguer a la vegada que es moderaven els preus .

En els darrers mesos, es manifesta un canvi de tendencia, especialment evident
en el mercat de lloguer, que ha endurit sobremanera les seves condicions
d’accés. Els preus del mercat de lloguer han augmentat de forma molt rapida i,
el que és més important, I'oferta ha desaparegut de portals immobiliaris deixant

sense opcions un segment enorme de la demanda d’habitatge.

Aixi, la situacio del mercat de I'habitatge — especialment del lloguer - ha fet
augmentar el gruix de persones excloses del mercat de I'habitatge, iniciant una
nova crisi d’accessibilitat com I'experimentada en els anys previs a l'inici de la
crisi economica. Aquest fet obliga a les politiques locals d’habitatge a ampliar el

seu ambit d’actuacid més enlla de I'emergéncia habitacional. Obliga també a
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dedicar atenci6é sobre problematiques que fins al moment podien considerar-se
com a latents, vinculades a I'enduriment de les condicions d’accessibilitat
econdomica al mercat de I'habitatge. Es tracta de fenomens com: la discriminacio
en el lloguer, el risc de sobreendeutament hipotecari, la sobreocupacié o

l'infrahabitatge.

La reactivacié del sector immobiliari ha fet augmentar també les expectatives de
rendibilitat dels estocs d’habitatge en poder de grans tenidors que veuen com
propietats fins al moment fora de mercat recuperen cert valor de mercat. En
particular, resulta preocupant la situacié d’aquelles persones que havien accedit
a un lloguer en condicions favorables en aquest en tipus d’habitatges i per a qui
es compliquen sobre manera les opcions de renovacio dels contractes. El final
de la moratoria de desnonaments establerta pel govern central (2020), aixi com
la politica de no renovacié de molts dels contractes socials subscrits per les
entitats financeres en els darrers anys, fan presagiar un escenari especialment

complicat pel que fa al volum de persones en exclusio residencial.

La recuperacio del crédit ha estimulat les compravendes i I'inici — o recuperacio
— de promocions immobiliaries a tot el territori perd especialment en 'ambit de
Barcelona, fent viable la recuperacio del credit i I'interés empresarial per impulsar

projectes d’'HPO.

So6n anys també en el que han aparegut fenomens importants a tenir en compte
en 'ambit de la politica d’habitatge, com les ocupacions irregulars, I'expansio de
I'habitatge d’us turistic o els incipients models alternatius d’habitatge com les

cooperatives de cessio d’us.

Una darrera amenaca que afronta el desenvolupament de la politica local
d’habitatge és el questionament competencial que s’intueix dels darrers
pronunciaments judicials i molt en particular de la sentencia del TSJC 788/2017.
Tot i que aquesta senténcia es refereix en particular a 'ambit de I'actuacié
administrativa per al control dels habitatges buits de grans tenidors, els
arguments apunten al nucli de I'atribucié competencial dels municipis per actuar
en politica d’habitatge, per exemple, en altres temes clau com la disciplina
d’habitatge.
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El Panel de Politiques Publiques Locals d’Habitatge dona compte d’aquesta
situacié en els resultats de la seva darrera onada. Per una banda, la comparacié
entre les dades de 2014 i de 2016 (pero sobretot amb les de 2012) mostra com
juntament amb el objectiu “classic” de la politica d’habitatge (“facilitar 'accés a
I'habitatge”) guanyen pes els ajuntaments que identifiquen com a principal
objectiu de la politica el d’ "evitar la pérdua de I'habitatge” o el de “mobilitzar
I'habitatge vacant”. Es significatiu també com aquests tres objectius reuneixen
cert consens per part dels ajuntaments reduint la diversitat d’objectius principals

de la politica.

OBIJECTIUS. Principals objectius de treball en matéria d’habitatge per I'any 2013. Percentatge d’ajuntaments
segons l'objectiu triat en primera opcié

— P2014 P2016

Objectius (n=97)  (n=99)
H2014 2016

Facilitar I'accés a I'habitatge 40,2% 35,4% -
Evitar la pérdua dels habitatges 24,7% 31,3% -
G_aranl]r_la proximitat de la informacid i els serveis a la 13,4% 3%
ciutadania
Reordenar les politiques i serveis del municipi en base al nou 6.29% a%
context econdmic !
Fomentar el mantenimenti la rehabilitacio dels edificis 6,2% 2% r
Mobilitzar el parc vacant 4,1% 18,2% L
Reactivar economicament el sector de la construccio 4,1% 3% '
Control de situacions d'habitatge anomales 1,0% 0% I

(=]
2
(=]
[=}
®
&
2

60% a0% 100%

Igualment, la percepci6 de les problematiques aporta almenys dues
observacions. Per una banda, un increment generalitzat de “la preocupacié” i una
ampliacié dels temes que la susciten. En segon lloc, 'agreujament de la situacié
en aspectes relacionats amb I'emergéncia habitacional (lloguers, sobretot, i
hipoteques) pero també i amb molta forga en relacié a I'habitatge desocupat.
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PREOCUPACIONS. Percentatge d'ajuntaments amb una preocupacié “alta o molt alta” en les segiients tematiques
d’habitatge
P . P2012 P2014  P2016
reocupacions {n=101) ([n=99) (n=101) W2012 W2014 W2016
— Dificultats per a desenvolupar el planejament per a creara aa,6% | 20.2% | 267%
HPO
La promocio i comercdialitzacio d'HPO 53,5% | 29,3% | 37,6% r
La manca de sdl 19,8% | 61% . mm =
* 7 Lasobreocupacid 30,7% | 14,1% | 29,7% -
La situacio del sector de la construccid i immobiliari 38,6% | 24,2% | 23,8% r
I"emancipacio dels joves 39,6% | 263% | 40,6% :
— L'estoc d’habitatges sense vendre 32,7% | 36,4% | 34,7% -
fpgament dhpocae: bl N
* Preocupacions propies del periode pre-crisi 0% 20% 40% 60% B0% 1009
** Noves preccupacions sorgides principalment arrel de la crisi econdmica
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2 SEGONA PART: CRITERIS ESPECIFICS

2.1 Larellevancia dels temes tractats: els reptes.

Un element clau en la identificacio de bones practiques és el de fins quin punt
aborda de forma adequada els reptes que afronten els municipis. Els reptes sén
problematiques que es plantegen en les politiques locals d’habitatge i per a les
quals no existeix una soluci6 oOptima o satisfactoria en les experiencies
conegudes desenvolupades des del moén local, almenys en I'actual conjuntura.
Tenint en compte aquestes consideracions i buscant d’adaptar els reptes a la
situacio i context de les politiques locals d’habitatge a Catalunya i Espanya, es

formula la seguent definicié de reptes.

Repte 1. Adaptar les politiques d’habitatge per a I'atencié a persones amb

vulnerabilitat severa.

La politica d’habitatge a Catalunya i Espanya s’ha definit tradicionalment com
una politica adrecada a facilitar — en el sentit de fer més “comode” - I'accés a
I'habitatge a persones que disposaven d’'un minim de solvéncia economica per
assumir un cost de I'habitatge. Aquesta premissa és clau en una politica
d’habitatge que — a diferéncia d’altres politiques de I'Estat del Benestar —
requereix d’'un alt grau de co-pagament per part de les persones beneficiaries
per a mantenir uns nivell d’'inversio i de despesa baixos en comparacié a altres

politiques?.

En lactual conjuntura — tal com es despren de les dades del Panel — la
preocupacio per evitar la perdua de I'habitatge (tant de persones hipotecades
com, sobretot, de persones amb contractes de lloguer) s’ha convertit en la
principal problematica dels ens locals. Ha augmentat la pressié sobre les entitats
locals per a qué: a) contribueixin a aturar processos de pérdua de I'habitatge, i

b) mobilitzin allotjaments per a persones radicalment excloses del mercat de

1 Durant molts anys, la politica de promocié d'habitatge s'ha entés -sobretot des de les
administracions locals- com una forma de recuperar part de la plusvalua generada per I'activitat
urbanistica. Els seus recursos (sOl i ingressos) provenien d'aquesta activitat i de la
comercialitzaci6 dels propis habitatges protegits. Aquest caracter de "politica a cost 0" ha limitat
el tipus d'actuacions que podien desenvolupar-se.
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I’habitatge (pero també excloses dels instruments tradicionals de la politica local
d’habitatge).

En relacié a la primera de les pressions (evitar la pérdua de I'habitatge) existeixen
ja diverses experiéencies interessants i amb bons resultats fruit de la col-laboracio

interadministrativa i/o amb el tercer sector (Ofideute, SIDH, Caritas, etc.).

En canvi, I'allotjament de persones amb vulnerabilitat residencial severa és una
clara assignatura pendent per a la qual manguen recursos pero, també,
experiencies. Els instruments actuals de la politica d’habitatge son sovint
inadequats per a atendre a persones amb situacié de vulnerabilitat social greu
que: a) no pot atendre un co-pagament de I'habitatge, b) requereixen d’'una
intervencié de caracter integral per afrontar altres tipus de vulnerabilitat a més de
la residencial, i c) tenen elements de cronificacié de la vulnerabilitat que fan
improbable la seva sortida a curt i mitja termini d’'una solucié residencial amb
proteccio publica. Les borses de lloguer o I'HPO (tant de venda com de lloguer)
son alguns exemples d’aquesta inadequacié. Figures com l'allotjament alternatiu
(habitatges “realment” socials, centres d’acollida, habitatges d’emergéncia,
pensions, etc.) son insuficients i, sovint, inadequats per a atendre aquestes
persones, per exemple, quan afecta a families amb menors a carrec. El recurs a
la Mesa d’emergéncia de la Generalitat o I'ocupacio irregular mostren també

simptomes d’esgotament en un periode breu de temps.

El repte es planteja doncs en els segients termes: Com una administracio local
pot crear /adaptar instruments de politica d’habitatge que permetin satisfer a llarg
termini les necessitats residencials de persones excloses del mercat d’habitatge,
garantint un impacte rellevant i sense provocar una desproporcionada inversio
en recursos. Els darrers dos elements de la definicié (abast i cost) s6n claus en
la valoracio del component innovador de la solucié proposada.

Repte 2. Com integrar habitatge privat en el marc de I'oferta publica del municipi

Els recursos residencials que la politica d’habitatge tenen, tradicionalment, un
doble origen. Per una banda, provenen de la construccié de nous habitatges ja

sigui per mitja de noves construccions o de rehabilitacions. Per laltra, s’ha
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dedicat esforcos per atreure habitatge en mans de propietaris particulars cap a
'oferta d’habitatge assequible del municipi. Les borses de lloguer en sén un
exemple, aixi com també els esforgos per a mobilitzar I'habitatge desocupat

sobretot en mans de grans tenidors pero també de propietaris particulars.

En la situacid actual, la reactivacié del sector immobiliari ha fet augmentar les
expectatives de rendibilitat dels estocs d’habitatge en poder de grans tenidors
gue veuen com propietats fins al moment fora de mercat recuperen cert valor de
mercat. Aquest fet impulsa la creixent comercialitzacio de I'estoc bancarii la seva
absorcié per part del mercat. Com a consequéncia, I'elevat volum d’habitatges
desocupats propietat d’entitats financeres esta deixant de ser una oportunitat per

a generar habitatge assequible.

Aquest fet atrau I'atencié sobre I'habitatge desocupat en mans de propietaris
particulars en com actius infrautilitzats sobre els que es podrien articular incentius

publics per a la seva incorporacié a 'oferta de lloguer assequible del municipi.

El repte doncs, es planteja en els seguents termes: de quina forma pot una
administracio local generar estimuls per tal que els propietaris particulars d’'un
habitatge desocupat el posin a disposicié de I'oferta d’habitatge assequible al
municipi.

Repte 3: Com fomentar la rehabilitacié dels edificis en aquelles zones amb

majors necessitats d’intervencio

Davant la davallada del sector de la construcci6 de nous habitatges, la
rehabilitacié s’apunta repetidament com una oportunitat de dinamitzacié d'un
sector economic que ha estat clau en I'economia dels darrers anys. Ara bé, tot i
reconeixer la importancia macroeconomica de la rehabilitacio, cal considerar la
politica de rehabilitaci6 com a un element clau de politica urbana i de politica
social. Entre els seus objectius hi figuren la millora de la qualitat de vida,
I'increment de la cohesié social, la limitacié de la segregacié residencia i la lluita
contra la degradaci6 urbana. La Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, realitzava
una interessant evolucié conceptual vinculant la rehabilitacié i el manteniment

del parc a I'acompliment del dret a I'habitatge.
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En els darrers anys, la politica generalista de rehabilitacié s'ha instrumentalitzat
(més enlla d’experiéncies molt interessants vinculades a projectes d'intervencio
integral en barris fruit de la llei 2/2004) en el cofinancament public de la
rehabilitacio privada per mitja de subvencions de caracter universal a fons perdut
no limitades en funci6 de factors com la renda. A més, es tracta de subvencions
amb processos de tramitacio llargs i complexos, i terminis de cobrament efectius

també llargs.

Aquestes subvencions (gestionades actualment des de I'Agencia de I'Habitatge
de Catalunya, el Consorci Metropolita de I'Habitatge, i el Consorci de I'Habitatge
de Barcelona) no permeten focalitzar esforcos en la rehabilitacié d'aquelles
comunitats amb majors necessitats d'intervencio. de fet, la necessitat de comptar
amb una important capacitat de gestio i de financament per part de la comunitat
per accedir als ajuts han limitat I'accés d'aquestes en favor d'aquelles comunitats

amb més recursos i millor organitzacio.

El repte doncs, es planteja en els seglients termes: De quina forma pot una
administracio local estimular la rehabilitacié privada en aquells edificis amb major

necessitat d’intervencio i en aquelles comunitats amb menys recursos.

Repte 4: Com donar suport al desenvolupament de noves formes de generar i
utilitzar I'habitatge

La rigidesa del model residencial espanyol i catala, lligat a la necessitat de cercar
formes d’habitar més assequible i més adaptat a les expectatives de la
ciutadania, ha donat lloc en els darrers anys a interessants i prometedores

iniciatives per a desenvolupar nous models residencials.

Entre les més conegudes i desenvolupades trobem les cooperatives d’habitatge,
en particular aquelles que adopten el model de cooperatives de cessié d’us, que
han tingut un important impuls per part de I'Ajuntament de Barcelona. També
tenen un potencial innovador rellevant altres experiencies relacionades amb la
masoveria urbana, el dret de superficie, el “cohousing”, la propietat compartida,

propietat temporal, I'autoconstruccio o I'autorehabilitacio.

Es tracta d’'un conjunt heterogeni d’experiéncies de tipus bottom-up que tenen el

seu origen en iniciatives ciutadanes que sovint han comptat amb la complicitat i
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suport d’administracions locals. El seu caracter pseudo-experimental justifica la

consideracié d’'innovadores.

El repte doncs es defineix en els seglents termes: de quina forma poden les
administracions locals col-laborar amb aquestes iniciatives adrecades a impulsar
nous models residencials, fent compatible aquest suport amb els objectius de la

politica local d’habitatge.

Repte 5. Millorar la gestié d’'un parc public municipal d’habitatges més ampli i

més social

L’eventual éxit de les intervencions en matéria d’habitatge té com a
conseqiiéncia en creixement dels habitatges gestionats pel municipi. Es per
aguest motiu que la gestio — la bona gestio - dels habitatges (independentment
del volum d’aquest parc) és un factor critic per a la viabilitat de les politiques
locals d’habitatge. L’objectiu d’ampliacié del parc public no es pot plantejar sense
assegurar una estrategia efectiva, sostenible, efica¢c i eficient de gestié
d’aquests. Es tracta d’'un tema molt estudiat a d’altres paisos europeus amb

importants volums d’habitatges gestionats des de la politica publica.

A més, relacionat amb el repte anterior, es tracta d’'un parc que ha transformat el
perfil dels seus beneficiaris introduint un component cada cop més social que

aporta major complexitat a la gestio.

Aquest elements obliguen a introduir canvis en la forma de gestié d’aquest parc
amb l'objectiu d’optimitzar-ne el seu Us, afavorir la rotacié i augmentant la
corresponsabilitzacié dels usuaris en questions com el manteniment dels
habitatges o el compliment de les obligacions economiques. Una gestidé que ha
de ser més intensiva i transversal combinant la dimensié social (major seguiment
i atencid a les necessitats de les persones allotjades), econdomica (major control
de la morositat i el compliment dels compromisos), juridica (adaptant els models
de contracte als objectius de la politica local) i comunitaria (atenent la situacio de

les comunitats on s’allotgen els usuaris del parc public).

El repte doncs, es planteja en els seguents termes: de quina forma pot una

administracié local introduir solucions en la gestidé del parc public d’habitatges
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gue millorin aspectes com l'eficiéncia, la sostenibilitat economica i ambiental, o

la satisfacci6 dels usuaris.

Repte 6: Com establir models de governanca per a fer efectives les politiques

locals d’habitatge

Les politiques d’habitatge son per definicié multinivell (hi participen de forma
concorrent diversos nivells de govern) i multi-actor. La politica d’habitatge no es
pot desenvolupar de forma aillada d’actors determinants en el territori com soén
els promotors, les entitats financeres, els moviments socials, les associacions de

professionals, les associacions de veins/es, etc.

Per aquest motiu, el municipis han vetllar per a I'establiment de sistemes de
governancga que facin efectiu el lideratge local de les politiques d’habitatge per

mitja d’acords i contactes amb la resta d’actors rellevants.

El repte es defineix de la segiient manera: com pot el municipi impulsar patrons
de governanca que permetin assolir els objectius plantejats per la politica
d’habitatge.

Repte 7: Com controlar i revertir les utilitzacions anomales dels habitatges

Una de les funcions que s’atribueixen als municipis en matéria d’habitatge sense
una dotacié de recursos per a fer-hi front de forma efectiva, és I'ambit de la
disciplina d’habitatge. La disciplina implica detectar, monitoritzar i revertir
aguelles utilitzacions anomales dels habitatges com sén la desocupacio
permanent, I'infrahabitatge, la sobreocupacioé o I’habitatge d’us turistic no

regulat.

L'augment dels preus de I'habitatge i la consequent crisis d’accessibilitat,
juntament amb les consequéncies de la crisi a nivell de vulnerabilitat, han
augmentat la incidéncia d’aquestes utilitzacions andmales i han fet més
necessari el seu control. Cal tenir en compte que el seu impacte sobrepassa

I'ambit estrictament personal per a afectar a la dimensio urbana.

El repte és doncs, com definir i implementar solucions efectives per detectar,

monitoritzar i revertir aquelles utilitzacions anomales dels habitatges.

Repte 8: Com fomentar la millora energeética dels edificis i habitatges
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Un percentatge molt important de les emissions de CO2 a I'atmosfera provenen
dels usos residencials. Les actuacions de rehabilitacié energética tenen un
impacte directe en la reduccié d'aguestes emissions i suposen un benefici en

forma d’estalvi per als promotors d’aquesta reduccio.

El repte es planteja en com els municipis poden fomentar I'estalvi energétic dels

edificis i habitatges.
Repte 9: Innovacié en 'ambit de la construccié d’habitatges

Tot i que ha estat un ambit poc desenvolupat en els darrers anys, la dinamica
economica fa pensar en la reactivacié de la construccié d’habitatge protegit. El
repte queda definit en quina manera els municipis poden fomentar la
innovacié en la construcciéo d’habitatges tant lliures com, sobretot,

protegits.

L’ambit de la promocio i construccié d’habitatges protegits ofereix diferents

ambits per a la innovacié:

a) Adaptacions en el disseny i la tipologia dels habitatges per a fer-los més
flexibles i adaptables a les necessitats dels seus residents (envelliment,
mobilitat, reduida, etc.)

b) Introduccié d’elements tecnoldgics per a aconseguir habitatges més
eficients energeticament, més segurs, més comodes, més igualitaris, etc.

c) Aplicacio de tecnologies de la construccid basades en el reciclatge,
'adaptabilitat o la bioconstruccié que permetin modernitzar la forma de
construir habitatges.

d) La cerca de models alternatius pel finangament de promocions d’HPO.

e) Innovacions en matéria de contractaciéo administrativa per fer possible la

promocié d’'HPO.

2.2 Caracter innovador de les actuacions

El grau d’'innovacié és un concepte de dificil definicid que pot definir-se a partir
de la seva dimensié conceptual o de la seva dimensio formal. Des de la
dimensié conceptual, la innovacié pot fer referéncia a aquelles practiques que
emmarquen tendéncies més innovadores amb cada ambit d'actuacié. La
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pregunta és: l'experiencia proposa millores o transformacions segons les

tendéncies en els coneixements i / o les recomanacions existents?.

El quadre seglent proposa algunes de les orientacions que poden generar

innovacio en I'ambit de les politiques locals d’habitatge.
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Repte

Exemples de solucions potencialment innovadores

Repte 1. Adaptar les
politiques d’habitatge
per a latenci6 a
persones amb

vulnerabilitat severa.

Coresponsabilitat de les persones allotjades, el foment
de la rotacio, els programes d’intervencio integral
sobre les persones, I'obtencio d’habitatge a preus molt
baixos, el finangcament, el model “housing first”, nous

sistemes d’adjudicacid, etc.

Repte 2. Com integrar
habitatge privat en el
de
publica del municipi

marc I'oferta

Programes locals de captacié d’habitatge per mitja

d'instruments com el suport a la reforma i
condicionament, la generacié de garanties per als
propietaris (caucid, multirisc, etc.), la penalitzacio de la
desocupacié permanent dels habitatges, la deteccié
d’aquest habitatge infrautilitzat, I'establiment d’acords

amb propietaris privats, etc.

Repte 3: Com
fomentar la
rehabilitacio dels

edificis en aquelles
zones amb majors
necessitats

d’intervencio

Formules amb capacitat per a incidir en aquelles
comunitats amb majors necessitats, tant en forma
d’estimul economic (bestretes, credits tous, avals,
ajuts a fons perduts, constitucio de carregues
registrals, etc.) com per mitja de 'acompanyament
amb programes de suport a les comunitats que
permetin el desenvolupament de projectes de
rehabilitacio. Rehabilitacié entesa també com una eina
per a obtenir habitatge destinat a finalitats socials (ex.

Vilafranca del Penedes).

Repte 4: Com donar
suport al

desenvolupament de

noves formes per
generar i1 utilitzar
I'habitatge

Suport a cooperatives, cessio de solars, facilitats de

financaments, acords, férmules innovadores de

contractacio publica, definicié de projectes de retorn

comunitari, etc.

26



Criteris per a I'avaluacié de les Bones Practiques d’habitatge

Repte 5. Millorar la

gesti6 dun parc
public municipal
d’habitatges més

ampli i més social

La gesti6 de la morositat, el manteniment dels
habitatges, el tractament social integral a les persones
allotjades, la reduccié de costos, el foment de la
coresponsabilitat dels usuaris, la rotacid, 'adaptacié a
les necessitats, solucions tecnologiques de gestio, la

gestio de les comunitats, la millora de la imatge, etc.

Repte 6: Com establir

edificis i habitatges

models de | Formules de cooperacio, co-disseny i co-gestié de
governanca per fer | politiques especialment amb aquells actors menys
efectives les | convencionals, aixi com aquelles relacions que més
politiques locals | permetin assegurar el lideratge local.
d’habitatge
Aproximacions alternatives al model de la disciplina
tradicional que aportin solucions per a: a) detectar de
Repte 7 Com | forma agil i coherent amb els principis de proteccié de
controlar i revertir les | dades les situacions d’utilitzaciéo andomala; b) intervenir
utilitzacions de forma diferent a la del requeriment, l'ordre
anomales dels | d’execucié o I'execucié subsidiaria; c) contemplar una
habitatges perspectiva holistica que permeti convertir la utilitzacio
anomala en una oportunitat per al desenvolupament
de la politica d’habitatge.
Repte 8: Com
L’us eficient i 'estalvi d’energia en els habitatges com
fomentar la millora
_ a vies per fomentar la rehabilitaci6 amb objectius
energetica dels

d’estalvi energétic en els habitatges.

Repte 9: Innovacio en
'ambit de la
construccio

d’habitatges

Adaptacions en el disseny i la tipologia dels habitatges
per fer-los més flexibles i adaptables a les necessitats
dels seus residents (envelliment, mobilitat, reduida,
etc.), introducci6 d’elements

tecnolodgics  per

aconseguir habitatges més eficients energéticament,
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més segurs, més comodes, més igualitaris, etc.
Aplicacio de tecnologies de la construccié basades en
el reciclatge, I'adaptabilitat o la bioconstruccié que
permetin modernitzar la forma de construir habitatges.
La cerca de models alternatius per al finangament de
promocions d’HPO. Innovacions en matéria de
contractacio administrativa per a fer possible la

promocié d’'HPO.

Des d’'una dimensio formal, el programa europeu Urban Innovative Action,
defineix dos nivells dos nivells d’innovacié: la innovacié revolucionaria i la
innovacio evolutiva. La revolucionaria implica I'experimentacié amb “tecnologies
0 productes mai provats a Europa, dissenyant serveis que responguin a reptes
nous pel context europeu o que capgirin totalment la manera com s'aborden els
desafiaments antics per0 que no s'han resolt. D'altra banda, la innovacié
evolutiva, es basa “en experiéncies passades pero intentant anar meés enlla de
tot el que ja s'ha provat abans. En aquest context, la innovacio ha d'estar en la
confluencia entre el que ja s'ha provat i les possibles noves aplicacions. Aquest
tipus d'innovacié pot incloure canviar radicalment l'escala d'aplicacié de
productes o serveis ja provats, basar-se i combinar elements tradicionals per
crear nous significats o adequar els serveis i productes tradicionals per a nous
grups objectius. Des d’aquest punt de vista, poden considerar-se innovadors els

projectes que s’ajusten a alguna de les seguents definicions:

e Actuacions no realitzades previament en el marc de les politiques locals
d’habitatge (originals) que responen a la definici6 dinnovacio
revolucionaria.

e Actuacions de les que pot deduir-se una innovacié evolutiva, sempre i
quant aquesta pugui considerar-se inédita, inspiradora, fruit d’'un canvi
radical d’orientacio, de prou entitat com per suposar un nou plantejament,
0 susceptible de generar resultats radicalment diferents.

e Actuacions amb un evident i explicit caracter experimental en el seu

plantejament adrecades a testar una solucié. Es tractara d’actuacions
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amb un important nivell de risc en el seu plantejament i amb gran interés

respecte I'avaluacio de la soluci6 plantejada.

2.3 Respostes satisfactories. Parametres o indicadors per valorar els
efectes positius de les actuacions

Més enlla del caracter innovador de les practiques, es proposen les segtients

dimensions per a valorar si la practica pot, a més, ser considerada com una

resposta satisfactoria en el marc de les politiques locals d’habitatge.
2.3.1 Impacte

Es valora el seu nivell d’'impacte esperat sobre els objectius definits pel projecte.
L’'impacte fa referéncia a la capacitat de I'actuacido per a incidir de forma
perdurable en el problema tal com ha estat definit pel propi projecte. L’avaluacio
de I'impacte requereix un correcte diagnosi i uns objectius clars per part del

projecte aixi com la definicié d’'una estratégia d’avaluacio.

Per a la determinacio del grau d'impacte es proposa els seglents indicadors de

valoracio:

e Explicitacié dels resultats esperats a nivell dimpacte (definicio
d’indicadors i metodologies d’avaluacio).

e Grau d’acollida per part de la ciutadania.

e Percentatge de poblaci6 atesa sobre la poblaci6 potencialment
beneficiaria.

e Nombre d’actuacions, tramitacions, atencions, etc. realitzades.

e Valoracio sobre el potencial transformador de I'actuacié sobre el problema
definit.

e Pressupost destinat / efectivament executat
2.3.2 Potencial de transferibilitat

El potencial de transferibilitat d’'un projecte resulta significatiu per a valorar la
capacitat de “guiar” o “inspirar” noves solucions d’habitatge per part dels ens
locals. Es valora el grau en que el coneixement i I'experiéncia adquirida en

I'execucié d’'una determinada actuacio pot ser utilitzada en benefici d’altres ens
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locals en el desenvolupament de la seva politica local d’habitatge. Aquesta

transferibilitat pot justificar-se a partir de:

2.3.3

Projectes concebuts per a constituir una eina extrapolable a altres ens
locals (proves pilot),

Projectes que aborden solucions a problematiques i reptes comuns, que
per les seves caracteristigues poden constituir un punt de partida per a
definir solucions estandarditzades o comunes.

Projectes els resultats o metodologies dels quals resulten facilment

aplicables a d’altres ens locals.

Grau d’ escalabilitat

El grau d’escalabilitat apunta a la capacitat del projecte de:

234

Esdevenir sostenible en relacié als recursos: valora la capacitat de
I'actuacié de mantenir-se en el temps més enlla de la seva fase pilot en
especial en relacio al seu requeriment de recursos o de I'equilibri entre
recursos i resultats. Com a exemple, es valora positivament que el
projecte no depengui ni requereixi d’'una aportacié extraordinaria de
recursos (com per exemple, una subvencio)

Mostrar capacitat de creixement en relacié al seu ambit (barri, ciutat) o al

perfil dels destinataris de I'actuacio. .

Bona gesti6 i governanca democratica

Es proposa valorar positivament el projecte que, més enlla del seu ambit

material, incorporen criteris d’excel-léncia en la gestio: planificacid, avaluacio,

transversalitat, qualitat, seguiment i control, etc. Al mateix temps, dins aquest

epigraf es proposa premiar els projectes que consideren la participacié de la

ciutadania en la definicid, implementacié o avaluacié del mateix.

També pot valorar-se en aquest epigraf aquelles practiques que es desenvolupin

per mitja d’un partenariat entre I'administracié local i altres agents rellevants

(moviments socials, entitats, empreses, etc.)

Pel seu component local, pot valorar-se també:
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e La inclusi6 de criteris de proximitat al ciutada en la gestié de la politica
local d’habitatge.
e La incidéncia sobre demandes no cobertes adequadament pels

instruments existents en matéria de politica local d’habitatge.

2.3.5 Formalitzacié / consolidaci6

Es proposa valorar de forma positiva aquelles practiques que han assolit un grau
notable d’estabilitat i consolidacié en el marc de la politica local d’habitatge des
del punt de vista temporal perdo també des del punt de vista de la seva

formalitzacio i reconeixement.
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3 TERCERA PART: RESUM EXECUTIU | QUADRE DE
SINTESI AMB ELS CRITERIS DE PONDERACIO

Aquest document ha tingut com a objectiu contribuir a dissenyar criteris que
permetin identificar Bones Practiques en I'ambit de les politiques locals
d’habitatge. Per fer-ho la primera part, ha situat el moment actual de les
politiques d’habitatge repassant I'evolucio i proposant els principals reptes
actuals. La segona part, ha elaborat una proposta de definicié de criteris per a la

identificacio i valoracié d’aquestes bones practiques.

La creativitat i la innovacié son elements que estan sempre molt presents en la
forma en com els governs locals aborden el disseny i el desenvolupament de les
politiques locals d’habitatge. Aixo és producte d’algunes caracteristiques clau de
I'ambit de I'habitatge com son la indefinicid, la incerta habilitacié competencial, la
desproporcio entre problematica i recursos, I'elevat cost de les intervencions, etc.
En una situacié en la que els ens locals aborden els reptes de I'habitatge sense
les competencies ni els recursos necessaris, la creativitat i la innovacio constant
no poden considerar-se com a elements complementaris siné com a nuclears en

la politica d’habitatge.

La necessitat permanent d’innovar i redefinir les politiques d’habitatge és
sobretot resultat del fort dinamisme tant de la problematica que la politica pretén
adoptar, com de la propia definicié de les politiques d’habitatge com a tals. El
punt 1.2 ha explicat les continues transformacions en les politiques d’habitatge
en tota I'etapa democratica i els permanents conflictes entre la seva dimensid

economica i social, o entre la seva dimensié conjuntural i estructural.

La situacié actual de les politiques d’habitatge pot definir-se a partir de la
necessitat de seguir donant resposta a la greu emergéncia habitacional que
afronten les persones que han perdut o estan en risc de perdre els seus
habitatges pero, al mateix temps, per una urgent necessitat de recuperar
esforcos en les politiques d’accés adrecgats a persones excloses d’'un mercat de
I'habitatge que ha endurit sobremanera les condicions d’accés. A més, apareixen
noves variables que fan més complex I'escenari, com les ocupacions irregulars

d’habitatge, I'eclosié de I'habitatge d’us turistic, aixi com la preséncia de nous

32



Criteris per a I'avaluacié de les Bones Practiques d’habitatge

actors com fons internacionals d’inversid, SAREB, moviments socials, o entitats

del tercer sector.

Aquesta conjuntura reforca la centralitat i la implicacio dels ens locals en la gesti
de la crisi d’habitatge, tant per la proximitat amb les consequéncies de la mateixa,
com pel fet que és, des de les administracions locals, des d’on han aparegut les
noves idees i plantejaments que dominen I'agenda de la politica d’habitatge
actual (control de I'habitatge vacant i I'habitatge d’us turistic, regulacié de
lloguers, treball a les comunitats, habitatge cooperatiu, etc.). Ara bé, la nova
conjuntura fa també cada cop més evident que la situacié sobrepassa
enormement les capacitats i competencies de les administracions locals. Cal
plantejar actuacions de caracter estructural que Unicament poden abordar-se a
partir d’intervencions multinivell en ambits clau com I’hipotecari, la regulacio dels
lloguers, l'urbanisme, la construccié d’habitatges o el propi dret a la propietat,

molt allunyats dels ambits de treball dels ens locals.

A partir d’'aquest escenari, s’han definit els criteris especifics que han de servir
per identificar el caracter innovador de les actuacions proposades. El primer dels
criteris €s la rellevancia, i valora fins a quin punt les actuacions poden aportar
solucions valuoses als reptes que afronten les politiques locals d’habitatge amb

la seguient proposta de definicio:

e Com una administracio local pot crear /adaptar instruments de politica
d’habitatge que permetin satisfer a llarg termini les necessitats
residencials de persones excloses del mercat d’habitatge, garantint un
impacte rellevant i sense provocar una desproporcionada inversié en
recursos.

¢ De quina forma pot una administracio local generar estimuls per tal que
els propietaris particulars d’'un habitatge desocupat el posin a disposicio
de I'oferta d’habitatge assequible al municipi.

e De quina forma pot una administracioé local estimular la rehabilitacio
privada en aquells edificis amb major necessitat d’'intervencio i en aquelles

comunitats amb menys recursos.
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De quina forma poden les administracions locals col-laborar amb
aguestes iniciatives adrecades a impulsar nous models residencials, fent
compatible aquest suport amb els objectius de la politica local d’habitatge.
De quina forma pot una administracié local introduir solucions en la gestio
del parc public d’habitatges que millorin aspectes com [l'eficiéncia, la
sostenibilitat economica i ambiental, o la satisfaccié dels usuaris.

Com pot el municipi impulsar patrons de governanca que permetin assolir
els objectius plantejats per la politica d’habitatge.

Com definir i implementar solucions efectives per a detectar, monitoritzar
i revertir aquelles utilitzacions anomales dels habitatges.

Com els municipis poden fomentar I'estalvi energétic dels edificis i
habitatges.

De quina manera els municipis poden fomentar la innovacido en la

construccio d’habitatges tant lliures com, sobretot, protegits.

El segon criteri és el del caracter innovador de les actuacions que es plateja des

d’una dimensié conceptual i una dimensié formal. Des de la conceptual, valora

si I'experiéncia proposa millores o transformacions segons les tendéncies en els

coneixements i / o les recomanacions existents. Des de la formal, valora el

caracter inedit o experimental de la proposta.

El tercer grup de criteris valoren dimensions sobre la capacitat de la
proposta d’esdevenir una proposta util i satisfactoria, en termes de:
Impacte. Fa referéncia a la capacitat de I'actuacié per a incidir de forma
perdurable en el problema tal com ha estat definit pel propi projecte.
Potencial de transferibilitat: Es valora el grau en qué el coneixement i
I'experiéncia adquirida en I'execucié d’'una determinada actuacié pot ser
utilitzada en benefici d’altres ens locals en el desenvolupament de la seva
politica local d’habitatge

Grau d’ escalabilitat: Apunta a la capacitat del projecte d’esdevenir
sostenible en relaci6 als recursos o de mostrar capacitat de creixement en

relacié al seu ambit (barri, ciutat) o al perfil dels destinataris de I'actuacio.
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e Bona gestio i governanca democratica: Valora positivament projecte que
incorporen criteris d’excel-léncia en la gestié: planificacio, avaluacio,
transversalitat, qualitat, seguiment i control, etc.

e Formalitzacio / consolidacio: Valorar el grau d’estabilitat i consolidacié en
el marc de la politica local d’habitatge des del punt de vista temporal perd

també des del punt de vista de la seva formalitzacié i reconeixement.

L’aplicacié d’aquests criteris queda resumida en el quadre seguent. Es proposa
que l'avaluador consideri qualificar cadascun dels epigrafs entre un 1iun4ies

proposa una definicié per a cadascuna de les valoracions.
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