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PREVENCIONES INICIALES

NO SOY ARQUITECTO
TAMPOCO SOY ACADEMICO

MI PUNTO DE VISTA TIENE QUE VER CON MI FORMACION JURIDICO-ECONOMICA,
CON MI PRACTICA PROFESIONAL COMO LETRADO Y CONSULTOR EN EL MUNDO
PRIVADO Y COMO GESTOR PUBLICO AUTONOMICO Y MUNICIPAL

EL PUNTO DE VISTA COMPARADO ES MUY NECESARIO EN VIVIENDA, URBANISMO Y
ORDENACION DEL TERRITORIO. PERO LOS SISTEMAS SON NATIVOS POR RAZONES
HISTORICAS, GEOGRAFICAS, POLITICAS, ETC. LA REPLICABILIDAD INSTANTANEA NO
ES POSIBLE.

DICEN EN AMERICA QUE LOS ESPANOLES SOMO RUDOS Y DIRECTOS. DICEN EN
ESPANA QUE LOS VASCOS SOMOS RUDOS Y DIRECTOS. TOMENSE MI FORMA DE
DECIR LAS COSAS COMO UNA EXPRESION DE PASION Y AGRADECIMIENTO POR ESTA
OPORTUNIDAD DE INTERCAMBIO. NO COMO OTRA COSA.
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PUNTO DE PARTIDA: AXIOLOGICO Y TELEOLOGICO (1)

* VIVIENDA COMO FENOMENO POLIEDRICO

* LA VIVIENDA ES UN BIEN DE MERCADO (BIEN RAIZ, INVERSION, AHORRO,
PREVISION SOCIO-VITAL, ETC)

e SEGUN MUCHAS CONSTITUCIONES ES TAMBIEN UN DERECHO CIUDADANO (EL
ACCESO A UNA VIVIENDA DIGNA, NO LA PROPIEDAD DE LA MISMA)

 ADEMAS ES EL PRODUCTO (SOLO UNO DE ELLOS) DE UNA TECNICA PUBLICA
BIEN PARTICULAR QUE CONOCEMOS COMO URBANISMO: PLANIFICACION,
GESTION, DISCIPLINA, ETC

* YDE LA VIVIENDA SE HABLA EN ELECCIONES (DESGRACIADAMENTE HAY
MUCHA MAS POLITICS QUE POLICIES )...




PUNTO DE PARTIDA: AXIOLOGICO Y TELEOLOGICO (2)

MIS POSICIONES

* LA GESTION 100% PRIVADA DE LA VIVIENDA ES UN PROBADO FRACASO
(EVIDENCIA CIENTIFICA DURA E INCONTESTABLE)

* LA GESTION 100% PUBLICA TAMPOCO ES UN SISTEMA VIRTUOSO

* ESTAMOS ANTE UN TEMA DEMASIADO IMPORTANTE COMO PARA DEJARLO
SOLO EN MANOS DEL MERCADO O DEL ESTADO

* LOEFICAZY EFICIENTE ES UN CIERTO TIPO DE MEZCLA
* Y, AUNQUE AHORA ESTAN EN CRISIS (“DIVINA CRISIS”), SISTEMAS COMO EL

HOLANDES, AUSTRIACO, ALEMAN, FRANCES, ESCOCES O SUECO NOS
DEMUESTRAN COMO OPERAR “MENOS DISFUNCIONALMENTE”

COM UN
i




PUNTO DE PARTIDA: AXIOLOGICO Y TELEOLOGICO (3)

MIS POSICIONES

M1 IDEAL
UN SISTEMA DE PROVEEDORES DE 3/3
* PRIVADO
* PUBLICO
¢ CON ANIMO DE LUCRO LIMITADO
QUE GESTIONE 2 LOGICAS OPERATIVAS

* S| SE CONSTRUYE, COMO HACERLO CON UN FUERTE PORCENTAIJE DE

COM UN

VIVIENDA PUBLICA, SOCIAL Y ASEQUIBLE (Y LAS TRES COSAS NO SON LO

MISMO)?

* Y CUANDO SE REUTILIZA EL SUELO URBANO, COMO INTENSIFICAR LA
VIVIENDA ASEQUIBLE EN UN ENTORNO URBANO DE CALIDAD?




ORIGEN HISTORICO DEL SISTEMA URBANISTICO ESPANOL
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* ANEMIA DE LA HACIENDA PUBLICA
*  AUSENCIA DE EMPRESARIOS/INVERSORES DEL URBANISMO
* PAIS DE INQUILINOS, ESPECIALMENTE EN LAS CIUDADES

PACTO DE LA DICTADURA CON GRANDES PROPIETARIOS DE SUELO Y SISTEMA FINANCIERO:

* LO QUE SE DECIA. EN PUBLICO: “SEA PROPIETARIO, ALQUILAR ES TIRAR EL DINERO”. EN
PRIVADO: VAMOS A CONVERTIR A ESPANA EN UN PAIS DE PROPIETARIOS, PARA QUE SE
OLVIDEN DE QUE SON PROLETARIOS.

* LO QUE SE HIZO: LOS VALORES FUTUROS DE LAS VIVIENDAS A CONSTRUIR ERAN
HIPOTECABLES DESDE EL INICIO DE LOS PROYECTOS Y EL ESTADO GARANTIZABA POR LEY
ESOS VALORES, CON PLUSVALIA, ANTES DE QUE ESTA SE PRODUIJESE. (Javier Garcia-Bellido:
“Todo el hierro sin trabajar son Chillidas y Oteizas”).

RESULTADO:
*  SISTEMA GARANTISTA PARA EL INVERSOR, PERO INFLACIONISTA PARA EL CONSUMIDOR
* UN PAIS DE HIPOTECADOS E HIPOTECADOS
* ENEL QUE EL ALQUILER ES MARGINAL/TEMPORAL

TOQUE DE GENIALIDAD DE LOS BUROCRATAS FRANQUISTAS. LA VPO: PARA LA VENTA, EN
PROPIEDAD, CON HIPOTECA Y DESCALIFICABLE (SE CONVIERTE EN VIVIENDA DE MERCADO).

SOLIDO Y DISFUNCIONAL SISTEMA (INGENIERIA SOCIAL DE LA DICTADURA) QUE HOY, SALVO
ALGUNAS EXCEPCIONES LOCALES, SIGUE VIGENTE (ASUNCION ACRITICA DE LA DEMOCRACIA).
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CONTEXTO ACTUAL (1) ]

* ESTALLIDO DE LA BURBUJA INMOBILIARIA GENERADA CASI EN 2/3 POR INVERSORES
EXTRANJEROS

e RESCATE PUBLICO DE LA BANCA (MAS DE 250 BILLONES EUROS, 25% PIB ESPANOL)

* FROB - COMPRA DE ACTIVOS TOXICOS

* TESOREO DEL ESTADO — AVAL Y GARANTIA

* SAREB -BANCO MALO

* BCE — BARRA LIBRE DE LIQUIDEZ Y ULTIMO RECURSO

¢ MEOU UE - LINEA DE CREDITO AL REINO DE ESPANA

* TODO TIPO DE NORMAS CONTABLES Y ECONOMICAS AD HOC PARA LAS
NECESIDADES DE BANCOS Y SOBRE TODO FONDOS DE INVERSION
ESPECULATIVOS

* LEGISLACION DE EXCEPCION ESTATALY AUTONOMICA EN DIFERENTES SENTIDOS.
COMO EJEMPLO:

 DESAHUCIO EXPRES ESTATAL PARA PROMOVER EL ALQUILER
* REALOJO FORZOSO PARA GRANDES TENEDORES A NIVEL CATALAN
* DERECHO SUBIJETIVO A LA VIVIENDA EN EUSKADI
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CONTEXTO ACTUAL ‘

* JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL QUE DESDIBUJA EL DERECHO A LA VIVIENDA Y LA
FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD (STC LEY ANDALUZA DE FUNCION SOCIAL DE LA
PROPIEDAD)

* RECORTES EN EL GASTO PUBLICO DE VIVIENDA:

* 1%-0.7%-0.08% ...
* EL RESCATE BANCARIO, DE MOMENTO, EQUIVALE A VARIOS SIGLOS DE POLITICAS
PUBLICAS ACTIVAS DE VIVIENDA DEL ESTADO

* DEVOLUCION DE LA COMPETENCIA/RESPONSABILIDAD DE VIVIENDA A LAS CCAA Y
AYUNTAMIENTOS, SIN PONER EN MARCHA NINGUNO DE LOS MECANISMO EUROPEOS DE
GESTION ESTATAL DE LA VIVIENDA

* ALERGIA A CUALQUIER ESFUERZO DE CONVERGENCIA CON LAS BUENAS PRACTICAS
EUROPEAS ...

* VOLUNTAD DE REPETIR DE FORMA ILIMITADA EL CICLO: BURBUJA — RESCATE — BURBUIJA -
RESCATE ...
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MILOON KOTHARI (ONU)

MARGRETE AUKEN (PE)

RAQUEL ROLNIK (ONU)
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA

* NO VOY A HACER UN BARRIDO SISTEMATICO POR TODA LA NORMATIVA, PLANES
ESTRATEGICOS Y POLITICAS PUBLICAS DE UN ESTADO FEDERAL EN EL QUE NO HAY 17
MODELOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y VIVIENDA, PERO SI VARIOS
MUY DIVERSOS

* LES HABLARE DE MI EXPERIENCIA
 PARCIAL
MUY MARCADA POR DOS EXPERIENCIAS CENTRALES
* UNA COMUNIDAD AUTONOMA PERCULIAR (EUSKADI - un cuasi estado, a
medio camino entre lo federal y lo confederal-)

* Y UNA CIUDAD TAMBIEN PARTICULAR (BARCELONA —como Madrid, una
ciudad/estado-)
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA (1)

ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

DOT + PTPs + PTSs + OTRAS LEGISLACIONES SECTORIALES (INCLUIDA LA DE VIVIENDA)
PGOU (PGM)

SUELO URBANIZABLE

* EQUIDISTRIBUCION DE CARGAS Y BENEFICIOS

*  CESIONES: SISTEMAS GENERALES Y SISTEMAS LOCALES + 10% DEL APROVECHAMIENTO
RESIDENCIAL (que puede ser mas o menos en funcion de CCAA y proyectos).

* RESERVAS DE SUELO PARA VPO

* VPO A LA VASCA: CON CALIFICACION PERMANENTE Y EJERCICIO DEL DERECHO DE
TANTEO/RETRACTO UNIVERSAL POR PARTE DE LA ADMINISTRACION

*  RESERVAS DE SUELO PARA VPO EN ALQUILER?

*  OBLIGACIONES DE DERECHO PUBLICO EN RELACION AL SUELO URBANO CUANDO SE OTORGAN
DERECHOS EDIFICATORIOS LUCRATIVOS EN SUELO URBANIZABLE?

* PMS
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA (2)

ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

 SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC

* ARIs. AREAS DE REHABILITACION INTEGRAL

* ATR. AREAS DE TANTEO Y RETRACTO

* REGISTROS DE SOLARES VACIOS

* EDIFICACION FORZOSA

* EJECUCION SUBSIDIARIA

* EXPROPIACION

* LALEY DE LAS3Rs Y EL AGENTE REHABILITADOR

 EL VERDADERO SANTO GRIAL: LA DISOCIACION LEGAL DE LAS OBLIGACIONES/DERECHOS DE
URBANIZACION, EDIFICACION Y REHABILITACION

* ALGUNAS NUEVAS FRONTERAS:
* ELAUMENTO DE HPO EN SUC

* LA PROTECCION JURIDICA DE LA VIVIENDA DE USO HABITACIONAL PERMANENTE
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA (3)

ESTRICTAMENTE DE POLITICA DE VIVIENDA. LOS PROCESOS CLAVES.

* CONSTRUCCION DE OBRA NUEVA
*  PROMOCION PUBLICA (FORZOSAMENTE VPO)

*  PROPIETARISMO: “SOCIAL HOUSING” DE VENTA, EN PROPIEDAD Y
DESCALIFICABLE?

* ELUSO DEL DERECHO DE SUPERFICIE
* PARQUE PUBLICOS DE ALQUILER. DE MOEMENTO, ASPIRACIONALES
(OFICIALMENTE EL 1% DEL STOCK. EN REALIDAD MENOS AUN).

*  PROMOCION PRIVADA DE VPO
¢ CON ANIMO DE LUCRO: EMPRESAS PRIVADAS
* SIN ANIMO DE LUCRO: COOPERATIVAS, ONGs, ETC
e CON ANIMO DE LUCRO LIMITADO: HOUSING ASSOCIATIONS

* LA DIFERENCIA ENTRE VIVIENDA SOCIAL, PUBLICA, PROTEGIDA Y ASEQUIBLE

COM UN
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA (4)

ESTRICTAMENTE DE POLITICA DE VIVIENDA. LOS PROCESOS CLAVES.

VIVIENDA PUBLICA, SOCIAL O ASEQUIBLE SIN CONSTRUCCION
COMPRAS ARMA DE DOBLE FILO AL ALCANCE DE POCAS ADMINISTRACIONES

MOVILIZACION DE VIVIENDAS VACIAS HACIA EL ALQUILER ASEQUIBLE

INTERMEDIACION: BORSA LLOGUER AJUNTAMENT BARCELONA
CESION: BIZIGUNE DEL GOBIERNO VASCO
INCENTIVOS vs PENALIZACIONES

NECESIDAD DE FUERTES PRESUPUESTOS PUBLICOS
* INCENTIVOS A LA SEGURIDAD DE LA RENTABILIDAD MODERADA DEL
ALQUILER
* INCENTIVOS A LA REHABILITACION
* SUBVENCION IMPLICITA AL INQUILINO

NECESIDAD DE CAPACIDAD DE GESTION PUBLICA PROFESIONALIZADA,
ESPECIALIDAD Y A LARGO PLAZO

GRANDES BENEFICIOS TEMPORALES Y ESPACIALES: SE ACTUA RAPIDO Y EN
ZONAS EN LAS QUE NO TIENE SUELO PARA CONSTRUIR VIVIENDA NUEVA.

COM UN
i
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INSTRUMENTOS AL SERVICIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA (5) =
ESTRICTAMENTE DE POLITICA DE VIVIENDA. LOS PROCESOS CLAVES.

* AYUDAS, SUBSIDIOS, SUBVENCIONES

* ALINQUILINO

DE EMERGENCIA + PARA PERSONAS NO VULNERABLES
* POBREMENTE E INSEGURAMENTE DOTADAS POR MINISTERIO Y CCAA

* CON SISTEMAS DE GESTION MAS PREOCUPADOS POR EL CLIENTELISMO QUE POR
LA EFICIENCIA'Y LA EFICACIA

* MUCHAS VECES SE VEN COMO UNA SALIDA ELEGANTE A LA FALTA DE AYUDAS AL
PROMOTOR DE ALQUILER PUBLICO, SOCIAL O ASEQUIBLE.

* HAY QUE EVITAR QUE SE TRASLADEN AL PRECIO POR PARTE DE LOS
PROPIETARIOS

e A LAREHABILITACION
* TAMBIEN MAL DOTADAS POR LAS ADMINISTRACIONES SUPRAMUNICIPALES

* EN BARCELONA EVOLUCIONANDO DE LA SUBVENCION INDIVIDUAL UNIVERSAL
AL CONVENIO CON LAS COMUNIDADES DE VECINOS Y EL ENFOQUE SOCIAL,
TERRITORIAL Y ENERGETICO
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LO QUE LA TRADICION EUROPEA NOS ENSENA Y ¢{NO QUEREMOS APRENDER?

UN GASTO PUBLICO EL POLITICAS ACTIVAS DE VIVIENDA ASEQUIBLE ENTRE 1% Y 2% DEL PIB

BANCA PUBLICA ESPECIALIZADA O EN SU DEFECTO COEFICIENTES DE CAJA OBLIGATORIOS
PARA LA BANCA PRIVADA (FR, HOL, NOR, SUE, ETC)

ESFUERZO DE LOS TRABAJADORES EN MATERIA DE VIVIENDA (FR, AUST, ETC)
DEUDA PUBLICA FINALISTA (FR)

GARANTIA ULTIMA DEL TESORO AL ENDEUDAMIENTO A LARGO PLAZO DE ENTIDADES QUE
GESTIONAN A LARGO PLAZO ALQUILER A PRECIOS INFERIORES A LOS DEL MERCADO (HOL)

BONOS PRIVADOS FINALISTA PARA VIVIENDA EN ALQUILER ASEQUIBLE
SOCIEDADES PRIVADAS REVOLVING PRINCIPLE DE ALQUILER ASEQUIBLE (HOL, AUST, ETC)

PARAGUAS FINANCIEROS PUBLICO-PRIVADOS PARA PROYECTOS DE VIVIENDA ASEQUIBLE
(ITA, RU, ETC)

LOS INDICES PUBLICOS DE REFERENCIA DEL ALQUILER Y LOS LIMITES LEGALES AL
CRECIMIENTO DE LOS PRECIOS (ALE, ETC).
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CONCLUSIONES. O domo dice un colega: CLOWNCLUSIONES (1)

LOS PLAZQOS

EL LARGO PLAZO Y LA EMERGENCIA HABITACIONAL

DM UN

LA GENERACION DE INSTRUMENTOS ESTRUCTURALES, SIN OLVIDAR LA VIVIENDA

TACTICA
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CONCLUSIONES. O domo dice un colega: CLOWNCLUSIONES (2)

LOS INSTRUMENTOS

*  TECNICAS JURIDICO/URBANISTICAS vs FINANCIACION PRIV/PUB/PPP. QUE TIENE MAS
INFLUENCIA?

*  “LA” TECNICA MAGICA NO EXISTE
* HAY QUE MEZCLAR INSTRUMENTOS

* Y TODO LO QUE NO SE PIENSE EN TERMINOS TERRITORIALES, ECONOMICOS Y DE
GESTION NO FUNCIONARA ADECUADAMENTE

* VERBOS A CONGUJAR:
 DESFINANCIARIZAR
* EQUIPAMENTALIZAR

*  MUTUALIZAR: PUBLICO, PRIVADO Y COMUN
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CONCLUSIONES. O domo dice un colega: CLOWNCLUSIONES (3)

LOS ACUERDQOS

* CONSENSOS MULTIPARTIDISTAS E INTERSECTORIALES ...

TODO LO QUE DEFIENDEN EN MATERIA DE VIVIENDA LOS PARTIDOS QUE A UNO
NO LE AGRADAN NO ES DE INTERES GENERAL?

* TODAS LAS EMPRESAS PRIVADAS O ADMINISTRACIONES PUBLICAS SON
UNIFORMEMENTE FUNCIONALES/DISFUNCIONALES?

* CUALES LA POLITICA DE ALIANZAS DE PARTIDOS E INSTITUCIONES EN UN
CONTEXTO DE BATALLA QUE ES BASICAMENTE CULTURAL?

* O LAS SOCIEDAD CIVIL EMPUJA O NO SE CONSEGUIRA NADA SOLIDO
* ASUMIR EL BASTARDEO
* LAS SOLUCIONES NO SERAN TEORICAMENTE PURAS. SINO UNA MEZCLA'Y

ACUERDO SOBRE DIFERENTES TECNICAS CUYA EFICACIA Y EFICIENCIA HAY QUE
VERIFICAR SOBRE EL TERRENO.
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CONCLUSIONES. O domo dice un colega: CLOWNCLUSIONES (4)

INTERVENIR, INTERVENIR E INTERVENIR DESDE EL SECTOR PUBLICO ES

BUENO DEJAR EN HERENCIA ADECUADAS TECNICAS ADMINISTRATIVAS
DE ACTUACION

PACTAR, PACTAR Y PACTAR CON EL SECTOR PRIVADO PUEDE QUE SEA
AUN MEJOR DEJAR EN HERENCIA LEYES, AUNQUE TODAS SON
MODIFICABLES

PARA LA HEGEMONIA CULTURAL EN LA SOCIEDAD CIVIL LO MEJOR ES
DEJAR EN HERENCIA VALORES COMPARTIDOS SOBRE COMO
GESTIONAR EL TERRITORIO, EL URBANISMO Y LA VIVIENDA

Y PARA LA IRREVERSIBILIDAD TODO APUNTA A QUE LO IMBATIBLE ES
GENERAR UN SECTOR ECONOMICO PUBLICO/PRIVADO QUE PELEA POR
SUS MATERIAS PRIMAS, FACTURACION, SALARIOS Y PROVEEDORES,
RESTADO CUOTA A LA VIVIENDA DE MERCADO.
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DESCRIPCION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN BCN

CIUDAD 1,6 M/ AMB 3 M / PIB 68.000 M€/ 9% PARADOS

» Asentamientos 500

» Sin techo 1.000 (+ 2.000)

» Lanzamientos 2.400 ™

» Solicitantes de VPO 66.901 (34.081 unidades familiares)

23.376 (vulnerabilidad econdmica severa) T

» Viviendas principales 684.000 {,
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PROBLEMA N2 1: CRISIS = DESHAUCIO (emergencia habitacional)

Segun datos del Consejo Superior del Poder Judicial y el Juzgado Decano de
Barcelona de 2016:

» Se practicaron/acordaron 2.691 lanzamientos.

» Los servicios comunes de los juzgados, que son quienes ejecutan, recibieron
3.957 peticiones de lanzamientos acordados (de 2015 y 2016) de las que
finalmente se realizaron “positivamente” 2.049 casos.

> El 85% de los lanzamientos acordados de la ciudad fueron consecuencia de la
aplicacion de la LAU, mientras que en el conjunto del Estado fueron el 54%.

» Anualmente prdcticamente el 7% de los lanzamientos acordados realizados
en el Estado por un procedimiento relacionado con el alquiler se realizan en
Barcelona.
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PROBLEMA N2 2: cenmmicacon  TURISMO INVERSION ESPECULATIVA
AUMENTO DE LOS PRECIOS DE ALQUILER

Creixement anual de les rendes lloguer, Barcelona i districtes (2004-2016)

15,00%

—Barcelona

10,00%

— Ciutat Vella

Eixample
5,00%

e Sants-Montjuic

———Les Corts

0,00%

Sarria-Sant Gervasi

Gracia

-5,00%

Horta-Guinardd

-10,00%

Nou Barris N . ) )
Elaboracion propia, fuentes: Alquileres: Secretaria

d'Habitatge i Millora Urbana, a partir de las fianzas de
=g antiNIdH alquiler depositadas en el INCASOL. Datos de 2016
proyecciones en base a la estadistica publicada de los 3
primeros trimestres.

= Sant Andreu

» Preocupante recuperacion de los precios de alquiler, que estan acercandose
mucho a las puntas de hace 10 afos, en plena burbuja inmobiliaria, ello a
pesar de la devaluacidn salarial sufrida por buena parte de la poblacidn.
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PROBLEMA N2 3: SITUACION DEL PARQUE DE VIVIENDA PUBLICA

Viviendas de privados Total alquiler

Viviendas de alquiler protegido - R rerere Convenios/ social

Datos de cierre 30/06/2017 compras Subvencion

cesion EEFE expresa
Contingentes especiales 1.500
Tercera edad (1.210)
3.095
Emergencia social 1.247 247 101
Resto de alquiler protegido 7.863 Subvencidn implicita

TOTAL Parque alquiler protegido 10.610 Subvencidn expresa e implicita
Total ?Iqmler protegido (i social) + 11.634
asequible

El total supone el 1,7% del total del parque de vivienda de la ciudad.

No incluye el parque de VPO de venta todavia calificado, sobre el que el municipio no
tiene control.
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En Barcelona reside hoy un 21% de poblacion mayor de 65 afos.

Se espera que este porcentaje sea del 27,4% el afio 2040.

Ni el mercado ni el Estado tienen respuestas sostenibles en materia habitacional
para abordar este fendmeno.
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PROBLEMA N25: VIVIEDA VACIA'Y INFRAUTILIZADA

Segun un estudio realizado en abril de 2015, en Barcelona hay 31.200 viviendas
vacias.

 De éstas, alrededor de 2.592 son propiedad de entidades financieras
(segun datos del Registro creado por la Generalitat en desarrollo del Real
Decreto 1/2015).

El censo de poblacion del 2011 estimaba unas 88.000 viviendas vacias.

En el censo que se esta elaborando (4 barrios del eje Besds, Vila de Gracia i
Raval) muestra la existencia de un 1,5% de vivienda vacia, muy por debajo del
5% recomendable.

En los siguientes barrios en los que estamos trabajando (en total suman 16 de
los 73 de la ciudad) nos estamos encontrando con niveles en el entorno del 1%.

ES UN PROBLEMA CUALITATIVO. LA MOVILIZACION DE ESTA VIVIENDA NO
PODRA SER UNA SOLUCION CUANTITATIVA AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA.
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POLITICAS DE VIVIENDA: EJES CENTRALES

Sensibilizacion:
la vivienda como un DERECHO BASICO.

¥ L'HABITATCE S

BRET

COM LUNA .

Ajuntamentde 7 Lo - cASA .
Barcelona 'y y , |
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Plan para el derecho a la vivienda 2016-2025

Retos

1. Reforzar la mediacidn y ayudas para facilitar el acceso y mantenimiento de la vivienda

2.
3.
4,
5.
6.
7.

Ejes estratégicos

A- PREVENIR Y ATENDER LA EMERGENCIA HABITACIONAL Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL

Evitar la sustitucion de viviendas y proteger a los residentes

Incrementar el parque publico de vivienda

Mobilizar una parte del parque privado hacia a la vivienda asequible

Promover una rehabilitacién que potencie las viviendas y entornos vulnerables
Garantizar la funcidn social de la vivienda y evitar los usos andmalos

Dar respuestas habitacionales para el fendmeno del envejecimiento de la poblacion

B- GARANTIZAR EL BUEN USO DE LA VIVIENDA

C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE

D- MANTENER, REHABILITAR Y MEJORAR EL PARQUE ACTUAL
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A- PREVENIR Y ATENDER LA EMERGENCIA HABITACIONAL Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL

AYUDAS AL ALQUILER

En septiembre de 2015 se publicd la primera convocatoria de ayudas urgentes al
pago del alquiler con fondos exclusivamente municipales (8 M€) que se
renovaron en 2016

Expedientes /presupuesto destinado Barcelona ciudad afio 2016-2015 diferentes
lineas de ayudas.

ANY 2016 ANY 2015
Presentats Aprovats Pressupost Presentats Aprovats Pressupost
Prestacions per al pagament del lloguer 2.305 2.175 5.059.690,29€ 2.704 2.522 5.538.239,76€
Prestacions d'especial urgéncia 887 6111 1.501.853,29€ 1.117 6261 1.275.807,78€
Subvencions per al pagament del lloguer 4,210 3.581 7.424.197,97 € 2.880 2.200 4,424.570,83€
Prestacio municipal 2.744 2.281 1 7.858.904,52€ (2 3.827 2.920 8.087.208,54 €
TOTAL 10.146 8.648 21.844.646,07 € 10.528 8.268 19.325.826,91€

(1) Expedients aprovats durant I’any de referéncia amb independéncia de I’any de presentacio de la sol-licitud.
(2) Pendent tancament convocatoria. Pressupost compromes teoric.

El promedio mensual de ayuda percibida por cada unidad familiar fue de 194,78 €

Trabajamos para conseguir una convocatoria Unica (CHB = BCN + GenCat)
y abierta durante todo el afio
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A- PREVENIR Y ATENDER LA EMERGENCIA HABITACIONAL Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL
AYUDAS AL ALQUILER

Comparativa de hogares de Barcelona que reciben alguna de las lineas de ayudas

(ano 2016) Red de Oficinas de Vivienda.

Sant Ciutat

Sant Marti; Vella;
Andreu;

1,41%
Nou
Barris;
1,90%
Horta-
Guinardo; %" Les Corts;
1,23% Sant  1,16%
’ Gervasi;
0,56%

Poblacio Ic!l?srtsni i; apfzs;ats % a[:;lrac;\;ats,f
2016

Ciutat Vella 100.685  40.540 1.121 2,76%
Eixample 263.565  112.817 900 0,80%
Sants-Montjuic 180.824  74.061 954 1,29%
Les Corts 81.200 32.872 382 1,16%
Sarria-Sant Gervasi 145.761 55.999 311 0,56%
Gracia 120.273  52.666 835 1,58%
Horta-Guinardé 166.950  69.037 847 1,23%
Nou Barris 164516  66.252 1.261 1,90%
Sant Andreu 145983  59.050 835 1,41%
Sant Marti 232.629  94.272 1.201 1,27%
Total 1.602.386 657.566 8.648'" 1,32%

(*) A Barcelona ciutat es van aprovar un total de 8.648 expedients, dels quals

8.164 sén tramitats al Consorci de I'Habitatge de Barcelona.
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MODIFICACION DEL REGLAMENTO DE LA MESA DE EMERGENCIA (septiembre 2016)

= Se contemplan los casos sin titulo legal de ocupacion de vivienda
= El texto se ajusta a lo que establece la Ley 24/2015 en cuanto a definicidn de situaciéon
de emergencia:

e Seincrementa el nivel de ingresos maximos (pasamos de 1-2 IPREM a 2-3 IRSC)
* No se requiere antigliedad en el padron (antes 1 afo, ahora nos referimos a
vivienda habitual — y se entiende segun se define en la Ley del IRPF: 6 meses)
* En casos de impago del alquiler, éste ha de ser superior al 30% de los ingresos,
como siempre, pero ahora se incluyen los consumos en éste computo.
= No se pide disponer de un minimo de ingresos econémicos
= Unicamente se exige estar en posesion del permiso de residencia a la persona que
figura como solicitante principal de la unidad de convivencia

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 201671 TOTAL
EXPEDIENTS

PRESENTATS 13 233 227 239 325 311 404 534 2.386
ESTIMATS | 75 140 138 177 213 198 319 363 1.623

ADJUDICATS

66,37% 60,09% 60,79% 74,06% 65,54% 63,67% 78,96% 67,98% 68,02%
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A- PREVENIR Y ATENDER LA EMERGENCIA HABITACIONAL Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL

UNIDAD CONTRA LA EXCLUSION RESIDENCIAL (UCER)

OBIJECTIVO: Actuacion preventiva para parar deshaucios y luchar contra la
exclusion residencial.

Volumen de actuacion 2014 2015 2016

Casos atendidos (hogares) 679 1.020 50,22% 1.574 54,31%
Ordenes de lanzamientos atendidos - 1.092 - 2.303 110,90%
2016, gener | febrer | marg abril maig juny juliol | setem. octubre| novem.| desem.| TOTAL
N2 d'ordres de llangaments
. 91 134 105 161 110 147 136 144 91 172 60 1.351
ajornades
N2 d'ordres de llangaments
.. 75 95 83 72 79 81 96 85 56 112 50 884
amb solucié
Solucié temporal 16 11 10 4 12 14 9 8 5 21 5 115
Solucié definitiva 40 53 47 52 51 51 53 41 29 47 25 489
- Mesa emergéncies 21 27 26 27 28 30 29 30 17 27 14 276
- Lloguer social 1 2 2 2 2 2 (6] (6] 2 4 3 20
- Mediacid ajuts 18 24 19 23 21 19 24 11 10 16 8 193
Solucié propia 19 31 26 16 16 16 34 36 22 44 20 280

Sense informacié

N2 de recuperacié de claus

Total ordres de llancaments
ateses

179 237 195 240 192 235 237 235 152 289 112 2.303
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B- GARANTIZAR EL BUEN USO DE LA VIVIENDA i

CENSO DE VIVIENDA VACIA

Deteccio de: enviats

628 habitatges buits: UCER Borsa d’habitatges de lloguer de BCN
Habitatges buits de

- ;::;t;zl:ll?‘:gi_ffh';ih- propietaris 9w 7|+ Inicia 'expedient  Contacte amb el propietari
_ Bon Pastor: 70 hab. particulars m * Identificacié del propietari ﬂ * Proposa lloguer mitjangant Ia Borsa
- Besds Maresme: 84 hab. .
_  Vila de Gracia: 382 hab. * Inicia I'expedient dels habitatges
bi bui ocupats a precari

119 habitatges oKupats » Ha |t_atges_ uits * Expedients de disciplina a EEFF

d’entitats financeres H
47 finques amb necessitats de —
rehabilitacio

Finques amb Rehabilitacié d’habitatges

—> i — >
necessitats de L, N N
rehabilitacié * Comprovacio de les necessitats i
possibilitats de rehabilitacio
J * Visita técnica i contactoamb la
comunitat
Habitatges d’us B ma Inspeccié urbanistica/ Ecologia ana
turistic n .
* Inspeccié
Dades de tots els >

.| habitatges visitats m i - -
Habitatges ocupats, sense padro, N Explotacié de dades i impuls
-__,//_— buits i EEFF de millores

Enregistramentitractamentde
dades

* La media de viviendas vacias sobre el conjunto del parque de viviendas de los cuatro
ambitos es de 246 viviendas vacias, lo que representa un 1,25% del total

* Soélo la mitad de los 645 edificios visitados tienen ascensor, y menos del 40% son accesibles

* Respecto al estado de conservacion, 45 presentan deficiencias y 15 de ellos, ademas tienen
red de proteccion en la fachada.

87



DM UNA

B- GARANTIZAR EL BUEN USO DE LA VIVIENDA AS/

DISCIPLINA EN LA VIVIENDA

. L . . .. .. Exp.
Expedients de disciplina d'habitatge en tramit Exp. Iniciats En tramitlestudi
Declaracié d'utilitzacié andémala per desocupacié 268 808
permanent i imposicid de multes coercitives
Sancionador per desocupacié permanent 4 22
Declaracio d'utiliizacio anémala per infrahabitatge i 6 23
imposicié de multes coercitives
Sancionador per infrahabitatge 11 23
Declaracio de inhabitabilitat 9 5
Sancionador per manca de condicions d'habitabilitat _ 12
art. 3 DI 1/2015
Declaracio d'utilitzacié anémala per sobreocupacio 21 -
Sancionador per sobreocupacio 14 -

Total 333 893

Expedients declaracio utilitzaci6 anomala habitatges buits, multes Estat expedients sancionadors per desocupacié permanent per

coercitives per Districte. 2016

Districte. 2016

e mult | 12 mula recurs| 22 muita| 22 mutarecurs | samuta | Samuta recurs (D stricte __Jestat____________ ______limport___|

Sant Marti
Sant Marti

Notificacié d'incoacié amb carta de pagament 315.000,00 €
Recurs contra notificacid d'incoacié 315.000,00 €
12/12 presentat al-legacions en estudi 315.000,00 €
16/12 presentat al-legacions en estudi 315.000,00 €
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B- GARANTIZAR EL BUEN USO DE LA VIVIENDA

1 L)
COM UN

OBSERVATORIO DE VIVIENDA DE BARCELONA
AYUNTAMIENTO BCN + AREA METROPOLITANA + GENERALITAT + DIPUTACION + GHS

OBIJETIVO: Crear, en coordinacidon con otras administraciones, un observatorio
que capte, produzca y explote los datos relacionados con la vivienda, que nos
permita disponer de un instrumento para definir y desplegar politicas publicas

de vivienda.

CALENDARIO:

Julio-septiembre 2016

4

Septembre-enero 2017 Enero- junio 2017

*Observatorio
ampliado
eInformes
personalizados para
cada suscriptor

¢ Observatorio basico

ebase de datos
comun: parque,

mercado..

eTramitacion de los
acuerdos/convenios
con los diferentes
organismos
responsables y
fuentes

Marzo-julio 2017

eAplicacion web
eComunicacién-
lanzamiento
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE GASA|

PROMOCION DE SUELO Y VIVIENDA PROTEGIDA

OBIJETIVO: incrementar la produccion de vivienda por parte de todos los operadores
de la ciudad, tanto publicos como privados y sociales, para retomar el ritmo de afios
atras y conseguir la cifra de 13.500 viviendas protegidas acabadas en 2025.

De éstas, 8.800 de promocion directa por parte del Patronato Municipal de la
Vivienda de Barcelona

Promocion de nuevas formas de acceso y tenencia de las viviendas, y con
diferentes operadores.

» Aportacién del suelo por parte del Ayuntamiento:

= Suelo dotacional HD: Alquiler social y para colectivos especificos (jovenes,
mayores, etc.)

=  Suelo residencial (con calificacion VPO): alquiler social, alquiler asequible,
derecho de superficie y afectados urbanisticos.
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE GASA |

PROMOCION DE SUELO Y VIVIENDA PROTEGIDA

Torre Bar6 @

El Carmel Rquetes .

P ®
Vallcarca .
Casernes de Sant Andreu
SUELO URBANO cONsoLipASh.
' ®

Colonia Castells _
El Bon Pastor

Can Batllo Germanetes
Glories

‘22@‘

La Marina del Prat Vermell
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE =

PROMOCION NUEVA VIVIENDA HECHA/SUPERVISADA POR PMHB/IMHAB

» 30 nuevas promociones (3 aios)—30 (6) —30 (9) ... (media de 60 viviendas por promocion =
= 5.400 viviendas) ...

» 300 milliones invertidos (3 atos) — 300 (6) — 300 (9) ...

» 63% CONSTRUIDAS POR EL PMHB/IMHAB (con aportacion de suelo municipal y un 30% del
presupuesto + 20% recursos PMHB/IMHAB + 50% BEI, BdCE o similares).

» SUPERVISADAS POR PMHB/IMHAB en todos los casos se suministra el suelo en derecho de
superficie a 75 anos (y en el caso de las fundaciones se dan subvenciones adicionales para el
alquiler)

a) 4% Cohabitatge

b) 17% Cooperativas que promueven vpo que se vende en derecho de superficie (sin
ayudas publicas y con derecho de recompra municipal).

c) Dentro del mismo 17% Foundaciones que promueven y gestionan vpo en alquiler
(ayuda municipal del, en tanto no haya ayudas de otras Administraciones)

d) 16% Operador Metropolitano de Alquiler
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE GASA

PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA DEL PMHB

» Inversion prevista de 340 M € en 6 anos

= 300 M € para promociones de alquiler (30% PIM Ayuntamiento y 70% financiacion)
= 40 M € para venta en derecho de superficie y afectados urbanisticos

» Apuesta por el parque publico de alquiler: 80% (social, dotacional, protegido, mayores,

etc.), en detrimento de la propiedad y con mantenimiento de la venta en derecho de
superficie — 20%.

Acabadas 6 426
En obra 9 389
Licitacion obra 3 150
Redaccidén proyecto 15 1.308
Licitacion proyecto 13 1.101
Pendiente licitacion 7 519

Total 53 3.893
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE

PROMOCIONES DEL PMHB/IMHAB
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE S

COHOUSING: PROCESO BOTTOM UP

OBIJETIVO:
» Promocion de nuevas formas de acceso y de relaciéon con la vivienda

CLAVES DEL COHOUSING:
» Garantiza el acceso a una vivienda digna y asequible.
» Mantenimiento de la titularidad publica del suelo, que se ofrece en derecho de

superficie.

» Las viviendas se califican de VPO
» Impide la especulacidn con la vivienda
» Garantiza la estabilidad en el tiempo de los usuarios ' o
» Fomenta la gestiéon comunitaria de los inmuebles - oe
PROYECTOS EN CURSO:
1. C. Princesa 49 (Sostre civic): 5 hab.
2. C. Constitucio 85 (La Borda): 28 hab. S
®
CONCURSO DE SUELO: e =

5 solares con potencial para 101 viviendas
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE

COHOUSING (COHABITATGE)
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C- EXPAND THE AFFORDABLE HOUSING STOCK 3 T

OPERADOR METROPOLITANO DE ALQUILER: ESTRATEGIA UP - DOWN

CREACION DE UNA ENTIDAD CON CAPITAL PUBLICO Y PRIVADO, QUE OPERE EN EL AREA
METROPOLITANA DE BARCELONA, CON EL OBJETIVO DE PROMOVER/COMPRAR Y GESTIONAR
ENTRE 3.000 Y 4.500 UNIDADES DE ALQUILERES ASEQUIBLES, EN UN PERIODO DE 8 ANOS (EL
PROYECTO PUEDE SEGUIR CRECIENDO DESPUES O REPLICARSE EN OTROS SIMILARES.

Una vez que los medios publicos han sido reforzados y que la cooperacidn con cooperativas y
fundaciones ha sido impulsada, aspiramos a:

e CORTO PLAZO. EINCREMENTAR Y ACELERAR EL EFECTO DE LOS RECURSOS PUBLICOS, ASi
COMO SOFISTICAR LA GESTION DEL ALQUILER ASEQUIBLE A LARGO PLAZO CON
COOPERACION PUBLICO-PRIVADA ABIERTA A LA SOCIEDAD CIVIL.

* LARGO PLAZO. TO ESTRUCTURAR UN SECTOR DE MERCADO EN ESTOS MOMENTOS
INEXISTENTE EN LAS AREAS METROPOLITANAS DE CATALUNA Y ESPANA: EL ALQUILER
ASEQUIBLE, DIFERENCIADO DEL SOCIAL Y EL PRIVADO.

* PROPOSITO ESTRUCTURAL. SI EL PROYECTO ES REPLICABLE, DEFLACTAR EL PRECIO DEL
ALQUILER EN AREAS METROPOLITANAS.
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C- EXPAND THE AFFORDABLE HOUSING STOCK o

-

OPERADOR METROPOLITANO DE ALQUILER: ESTRATEGIA UP - DOWN
PRINCIPALES CONDICIONES DEL PROYECTO

v

Compania propiedad del Ajunt BCN (25%), AMB (25%) y capital privado (50%). Buscamos capacidad
financiera, pero también experiencia de gestion en alquiler asequible. Capital PUB Equity 120 mill
(suelo y dinero) + PRIV 120 mill (dinero vy, si disponen de ello, suelo y edificios para su alquiler).

El socio privado se elige mediante licitacidon publica.
El suelo aportado por las instituciones publicas lo seran en derecho de superficie a muy largo plazo.

Empresa orientada al beneficio limitado. Derecho de cobro preferente sobre dividendos del capital
privado (en el entorno del 4%) y compromiso del capital publico de reinvertir sus beneficios
preferentemente en la empresa.

Buscamos incorporar know how en la gestién a largo plazo del alquiler asequible. Fees de mercado
por comprar/promover edificios (1), asi como por gestionarlos en alquiler (2).

Si el socio privado lo apoya, un tercer tipo de capital podria ser integrado: pequenos
ahorradores/inversores no profesionales. Los inquilinos son bienvenidos como parte del capital.

La viabilidad de la compafia se ha estudiado con 0 ayudas de otras Administraciones. Principio de
autosuficiencia econdmica. Si esas ayudas llegan mejoraran el rendimiento de la compaiiia.




C- EXPAND THE AFFORDABLE HOUSING STOCK %f Y

OPERADOR METROPOLITANO DE ALQUILER: ESTRATEGIA UP - DOWN

PRINCIPALES GARANTIAS PARA LOS INVERSORES

v

La solvencia del Ajunt BCN y el AMB es la maxima otorgada a un ente publico subestatal.
Garantia 1.

La financiacion de entidades tipo BEl es mds que probable (240 millones, con un
apalancamiento del 50%), dado que buscan proyectos de colaboracién publico privada en
vivienda asequible en el sur de la UE. Garantia 2.

El precio de los alquileres estara entre el social y el de mercado. Todas viviendas protegidas:
75% de las viviendas hasta 7 euros/m2 y un 25% hasta 10 euros/m2). No habra problemas de
demanda, dada la distancia con el mercado (precio medio superior a 12 euros/m2). Los
inquilinos seran aportados por las Administraciones. Garantia 3.

En el caso de que haya inquilinos de buena fe que no pagan su alquiler por motivos socio-
economicos, los programas sociales de las Administraciones cubriran el déficit de explotacion
de esas viviendas deudoras. Garantia 4.

Reglas flexibles de aumento de capital y salida de socios privados (con un periodo minimo de
estancia de unos 10 afos). Garantia 5.




COM UNA
i

C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE

PROGRAMA DE COMPRAS DE MAS DE 750 UNIDADES

» Adquiridos: 246 (compra y ejercicio del tanteo )
» Derecho de usufructo(negociado con bancos): 74.

* El coste medio de las viviendas, incluida la rehabilitacion: 70.000 euros/
piso.

Tenemos en proceso de negociacion:
 Lacomprade 279 unidades (tanteos)

* 176 derecho de usufruto (banca).

El precio maximo de las compras por vivienda individual se ha fijado en |la
instruccién, 1.259 euros/m?2 util para las viviendas vacias y 629,50 euros/m2
util para las viviendas ocupadas.
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE

DM

CAPTACION VIVIENDAS VACIAS

A\

Programa de cesidn en que propietarios particulares ceden su vivienda para ser

alquilada a familias demandantes de vivienda protegida.

vV V V V

CONTRACTES LLOGUER SIGNATS

OH Ciutat Vella
4% OH Eixample

7%

OH Sant Marti
15%

OH Sant Andreu
14%

OH Sarria - St.Gervasi
0%

OH Gracia

6%

®H Horta - Guinardo
OH Nou Barris 11%

26%

07/2017: Total de contratos de cesion firmados = 249

Programa gestionado por la entidad Habitat 3

El propietario tiene garantizado el cobro del alquiler
Ayuda a la rehabilitacidon para hacer las obras de adecuacion

El inquilino paga en funcién de sus ingresos gracias a una subvencién municipal.

Total de contractes de lloguer signats

ANY 2015 201617 Total
OH Ciutat vella 4 5 9
OH Eixample 7 3 15
OH Sants - Montjuic 20 13 33
OH Les Corts 2 2 4
OH Sarria - St.Gervasi 1 0 1
OH Gracia 5 9 14
OH Horta - Guinardé 13 12 25
OH Nou Barris 36 24 60
OH Sant Andreu 11 20 31
OH Sant Marti 16 19 35
Total 115 112 227

07/2017: Total de contratos de alquiler firmados = 247
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C- AMPLIAR EL PARQUE ASEQUIBLE s

NUEVO PROGRAMA DE MOBILIZACION DE VIVIENDA
TU TENS LA CLAU

PROPUESTA:
v Centralizar y reforzar la captacidn con equipo especializado

v" Fondo de garantia que cubre el impago al propietario
v Coordinar el programa con ayudas al pago del alquiler
v Coordinar el programa con ayudas a la rehabilitacion (de hasta 25.000 €)
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CASA
D- MANTENER, REHABILITAR Y MEJORAR EL PARQUE ACTUAL

AYUDAS A LA REHABILITACION

OBIJETIVO: fomentar la rehabilitacion proactiva que
mejore la funcionalidad y accesibilidad de las
viviendas, las haga eficientes energéticamente,
genere ocupacion digna y evite usos especulativos.

Vobs rehabiltar ol o habRatyge?
COssalta ohi aguts o lo ol b
S5 | hobstarged!

Convocatoria 2017: 46 M€

*  Potenciar la rehabilitacion con medidas de ahorro energético
*  60% de subvencidn pera actuaciones de generacion de energia (individuales y colectivas).

* Rehabilitacion del interior de las viviendas (con subvenciones que pueden llegar al 100%) -
evolucion de la subvencion al convenio y a la obra directa (5 M €)

* Incremento del parque de viviendas de alquiler social: Bolsa de alquiler: 20.000€
Subvencion (5 afios de contrato)

* Ayudas de cohesion social a todas las tipologias de obras.

e Plan Integral de Barrios + Planes de Ocupacion.
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JAVIER BURON

GERENTE DE VIVIENDA. AJUNTAMENT BARCELONA
jburon@bnc.cat
@javierburonc

@ Ajuntament
49 de Barcelona
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