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0. Introducci

Malgrat que | evoluci econ mica del conjunt de la ciutat @s positiva des de fa m@s de tres
anys aix es corrobora per la baixada sostinguda d e | atur, la pujada de la renda familiar

disponible o lincrement del PIB de la ciutat, mol tes persones a la ciutat pateixen

situacions d exclusi social amb unes condicions de vida molt per sota de la mitjana dels

seus conciutadans.

La manifestaci principal de | exclusi social a la ciutat es pot dir que Js la dificultat d acc@s
a | habitatge o la seva ptrdua. Aix @s aix principalment per ra que el pagament de les
rendes de lloguer dun habitatge a Barcelona actualment @s excessiu o directament
inassumible respecte als ingressos familiars de les persones llogateres de la ciutat.

Durant els anys de la bombolla immobiliria, el pro blema es va centrar en |excessiu
endeutament i el risc futur per fer front a les quotes hipotec ries. Punxada la bombolla i amb
l'inici de la recessi, els desnonaments es van inc rementar, especialment els procedents
d execucions hipotecries. Ara, ens trobem en una nova fase de |exclusi residencial
focalitzada particularment en el mercat privat de lloguer. | @s que en els tres darrers anys els
lloguers han patit forts increments de preu que han fet no solament recuperar els preus
punta dels arrendaments del 2007, sin tamb@ superar-los.

En | actual context posterior a la crisi financera, on el crkdit hipotecari va ser en bona part
culpable del seu esclat, laccds al finan ament per a la compra dun habitatge exclou
aquelles rendes mitjanes i baixes que no tinguin un important estalvi previ que representi
entre el 20 i el 30 % del valor de compra de | habitatge, i aix a Barcelona s n molts diners
per estalviar. D aquesta manera, bona part de la demanda d habitatge de compravenda s ha
vist for ada a ser-ho de lloguer, en un context leg al i de mercat clarament desfavorable per
als seus interessos.

La reforma de la Llei darrendaments urbans del 2013 segurament haur complert els
objectius macroecon mics i financers, com el saneja ment del sistema bancari, que ha
incrementat el valor de part dels actius t xics a ¢ ausa d una rendibilitat m@s gran del lloguer,
gue ha creat un escenari ptim per atreure la figur a d inversors per a la compra de b@ns
urbans i | explotaci en rbgim de lloguer, i a caus a tamb@ de la constituci de SOCIMI.* Per
en cap cas no ha assolit els reptes socials anunciats en la seva justificaci . Ni ha augmentat
el parc de lloguer, ni aquest parc ¥s m@s econmic. Des de la reforma de la Llei
d arrendaments urbans del 2013, el parc de lloguer s ha anat reduint, les rendes s han
incrementat notablement i se n ha dificultat enormement | accds.

Les conseq tncies socials a la ciutat han estat:

1. Toti que els desnonaments han baixat, els que s n per causes relacionades amb el lloguer
han incrementat lleugerament el seu pes relatiu fins a superar el 85 %.

2. L emancipaci de molts joves a la ciutat malgrat la baixada de | atur continua sent molt dif cil.

3. La menor durada dels contractes de lloguer ha multiplicat les situacions anomenades
desnonaments invisibles, on una persona o fam lia, en no poder assumir | increment de preu

1. Societats d inversi immobili ria que poden coti tzar a la borsa.
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plantejat per la propietat per signar una renovaci del lloguer, es veu en risc d exclusi social
o obligada a marxar de | habitatge a un altre en un entorn amb rendes de lloguer inferiors.

Davant d aquesta situaci, | Ajuntament de Barcelona ha demanat a les administracions
competents en habitatge, Generalitat, i arrendaments, Estat, les modificacions legals
necess ries per poder establir un m nim control de preus sobre els lloguers. La resposta no
ha estat favorable per part de les dues administracions.

Dins de les seves compettncies, | Ajuntament ha incrementat de manera considerable el
pressupost previst per al desenvolupament de les pol tiques d habitatge, amb m@s ajuts al
pagament del lloguer, mobilitzant habitatges desocupats cap a les borses de lloguer social i
iniciant un ambici s pla de construcci de prop de 4.000 habitatges a mitj termini.

La UCER, en el seu segon any d activitat, ha atks majorit riament situacions relacionades
amb | actual context del mercat privat del lloguer. En aquest informe es detalla el seu volum
de gesti i les alternatives que pot oferir | Ajunt ament per fer front a les situacions d exclusi

residencial.
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1. Contexti situaci de |l exclusi residencial aB arcelona

1.1.Exclusi residencial, marc legal

Podem definir de manera mplia | exclusi residenci al com «la impossibilitat d accds o
d exercici ple del dret a un habitatge digne».

El creixement i, tamb@, la visualitzaci de lexc lusi residencial ha estat una de les
conseq tncies de | esclat de la bombolla immobilir ia, de la recessi econ mica i de les

darreres dificultats per a | accds a un habitatge e lloguer a la ciutat. Donar resposta a les
persones afectades per aquesta exclusi @s una de les prioritats de moltes administracions
de | Estat. D aquesta manera, diferents autonomies, que sn les competents en mattria
d habitatge, han impulsat nova normativa per poder fer front a aquesta situaci .

En el cas de Catalunya, el mes de juliol del 2015 es va aprovar la Llei 24/2015,> amb els
objectius de reduir el nombre de desnonaments i de situacions d exclusi residencial,
garantir el reallotiament en cas de desnonament, augmentar el parc d habitatge assequible
de lloguer per destinar-lo a poltiques socials d habitatge i erradicar les situacions de
pobresa energkttica a les llars. Com que part de |articulat va ser recorregut davant del
Tribunal Constitucional (TC) per | Estat, el Parlament va aprovar una segona llei, la Llei
4/2016,° que substitua parcialment les disposicions suspeses per que va tornar a ser
recorreguda pel Govern de |Estat davant del TC. s en aquestes lleis on per primera
vegada a Catalunya s utilitza i es defineix legalment el concepte d exclusi residencial .

D aquesta manera, segons els apartats 10 i 11 de larticle 5 (vigents) de la Llei 24/2015, el
risc dexclusi residencial es reconeix si una persona o unitat familiar disposa dun
informe social que acrediti aquesta situaci. Tambd, de manera ordinria, la persona o
fam lia no ha de tenir uns ingressos inferiors a dues, dues vegades i mitja o tres vegades
I IRSC en funci de la seva composici .

La Llei 24/2015 no defineix legalment la situaci d exclusi residencial . Ho fa | article 4.f
de la posterior Llei 4/2016, que la defineix com les situacions de persones que no tenen
habitatge, n han perdut la propietat o la possessi i no disposen d alternativa i uns ingressos
inferiors als que estableixen els articles 5.10 1 5.11 de la Llei 24/2015.

2. La llei est parcialment suspesa des del 3 de ju ny de 2016, data en qut es va publicar al BOE
| admissi a tr mit del recurs d inconstitucionalit at presentat pel Govern de | Estat.

3. Aquesta llei est suspesa provisionalment des de | octubre del 2017 per un termini m xim de cinc
mesos, data en qut el Tribunal Constitucional va admetre a tr mit el recurs d inconstitucionalitat
presentat pel Govern de | Estat.
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Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar | emergtncia en | mbit de
| habitatge i la pobresa energttica

Article 5. Mesures per evitar els desnonaments que puguin produir una situaci de manca d habitatge
10. A | efecte d aquesta llei, s ent@dn que les perones i les unitats familiars es troben en situaci de
risc d exclusi residencial sempre que tinguin uns ingressos inferiors a dues vegades | IRSC, si es
tracta de persones que viuen soles; uns ingressos inferiors a 2,5 vegades | IRSC, si es tracta d unitats
de convivkncia, o uns ingressos inferiors a tres vegades | IRSC, en cas de persones amb discapacitat
0 amb gran dependtncia. En cas que els ingressos siguin superiors a 1,5 vegades | IRSC, cal un
informe dels serveis socials que acrediti el risc d exclusi residencial.

11. Excepcionalment, les mesures vinculades amb la definici que estableix |apartat 10 poden
beneficiar persones i unitats familiars que superin els | mits d ingressos que s hi fixen, sempre que
disposin d un informe dels serveis socials que acrediti que estan sotmeses a un risc imminent de
ptrdua de | habitatge i no disposen d alternativa d habitatge propi.

Llei 4/2016, de 23 de desembre, de mesures de protecci del dret a | habitatge de les persones
en risc d exclusi residencial

Article 4. Definicions

f) Situaci d exclusi residencial: la situaci en quk es troben les persones o unitat s familiars que
no disposen d habitatge, o han perdut la propietat o la possessi immediata de | immoble que @s llur
habitatge, i que no tenen un habitatge alternatiu ni ingressos suficients per aconseguir-ne un de digne
i adequat, amb un nivell d ingressos inferiors al que indica la lletra e.

s important assenyalar que segons | article 5.6 (v igent) de la Llei 24/2015, la Generalitat i
els ajuntaments estan obligats a garantir el reallotjament de qualsevol persona o
fam lia en risc d exclusi residencial i que estigu i afectada per un desnonament.*

A m@s, primer en part de | articulat suspts de la Lei 24/2015 i despr@s en el tambd article 16
suspts de la Llei 4/2016, s estableixen durant tres anys, prorrogables tres anys m@ds, unes
mesures extraordin ries per les quals la propietat (instant o adquirent), i si @s una persona
jur dica, est obligada a oferir un lloguer en les condicions que estableix | article 5.7 (encara
en vigor) de la Llei 24/2015, a aquelles persones o fam lies en risc d exclusi residencial que
siguin desnonades per execuci hipotec ria o impaga ment de lloguer, o per la transmissi
de la propietat com a conseqtncia duna daci en p agament. Malauradament, part
d aquestes disposicions han quedat suspeses per | acci del Govern de | Estat.

Aquestes regulacions d emergtncia han prioritzat latenci a les situacions d exclusi
residencial associades a la ptrdua de |habitatge. s des daquest marc legal des don
principalment actua la Unitat contra | Exclusi Res idencial de | Ajuntament de Barcelona.

4. A la ciutat, les compettncies en mattria d habitatge les exerceix el Consorci de | Habitatge de
Barcelona, ens pceblic de car cter associatiu entre la Generalitat de Catalunya i | Ajuntament de
Barcelona, creat a | empara de larticle 61.7 de la Llei 22/1998, de 30 de desembre, de la Carta
municipal de Barcelona.
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Llei 24/2015

Article 5.6. Les administracions paebliques han de garantir en @ialsevol cas el reallotjiament adequat
de les persones i les unitats familiars en situaci de risc d exclusi residencial que estiguin en pro cds
de ser desnonades de llur habitatge habitual, per poder fer efectiu el desnonament. El mecanisme de
garantiment del reallotjament | ha d acordar la Generalitat amb | Administraci local per als casos en
qut les meses de valoraci que regula la secci v del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al
dret a | habitatge, tramitin com a emergtncies econ miques i socials.

Article 5.7. A | efecte del que estableixen els apartats 1 i 2, perqut la proposta pugui ser considerada
de lloguer social ha de complir els requisits seg e nts:

a) Ha de fixar rendes que garanteixin que | esfor p er al pagament del lloguer no superi el 10 % dels
ingressos ponderats de la unitat familiar, si estan per sota del 0,89 de lindicador de renda de
suficitncia (IRSC); el 12 % dels ingressos ponderats de la unitat familiar, si estan per sota del 0,95 de
I IRSC, o el 18 % dels ingressos ponderats de la unitat familiar, si s n iguals o superiors al 0,95 de
I IRSC.

b) Ha d oferir preferentment | habitatge afectat pel procediment o, alternativament, un habitatge situat
dins el mateix terme municipal, llevat que es disposi d un informe dels serveis socials municipals que
acrediti que el trasllat a un altre terme municipal no afectar negativament la situaci de risc
d exclusi residencial de la unitat familiar.

¢) Ha de ser per un per ode de com a m nim tres anys.

Llei 4/2016

Article 16. Obligaci de reallotjament en determinats sup sits de persones o unitats familiars en risc
d exclusi residencial

1. Sestableix un sistema transitori i excepcional per reallotjar les persones o unitats familiars
ocupants de determinats habitatges si es troben en risc dexclusi residencial i poden perdre
| habitatge habitual, sempre que no tinguin cap possibilitat d accedir a | ces leg tim d un altre habtge.
2. Els sup sits de ptrdua de | habitatge establerts p er aquest article s n els seg ents:

a) La transmissi d habitatges derivats d acords de compensaci o daci en pagament de prdstecs o
cridits hipotecaris sobre | habitatge habitual o la signatura de la compravenda d un habitatge que
tingui com a causa de la venda la impossibilitat del prestatari de retornar el prdstec o crtdit hipotecari.
b) L execuci hipotec ria o el desnonament per impag ament de les rendes de lloguer.

3. Estan obligats, com a celtima mesura, a oferir alsocupants que es trobin en les condicions a qut fa
refertncia | apartat 1 el reallotjament a un habitatge de llur titularitat, en rkgim de lloguer i per un
termini de tres anys, els adquirents dels habitatges i els instants dels processos judicials d execuci
hipotec ria o de desnonament per impagament de rend es de lloguer a qut fan refert.ncia les lletres a
i b que, alhora, siguin persones jur diques titulars d habitatges inscrits en el registre d habitatges buits
i d habitatges ocupats sense ttol habilitant, 0 susceptibles de ser-hi inscrits, o persones jur diques
titulars d habitatges que hagin adquirit d un titular d habitatges inscrits en el registre en primera o
ulteriors transmissions, encara que el titular actual sigui un fons de titulitzaci d actius o que
| adquisici s hagi efectuat mitjan ant la transmis si d accions o participacions de societats mercant ils.
4. L obligaci de reallotjament est subjecta a les ¢ ondicions seg ents:

a) Durant la vigkncia del contracte de lloguer, la renda contractual s ha d ajustar al que preveu | article
5.7.a de la Llei 24/2015, la qual s ha de revisar anualment i sempre que canvin les condicions de la
persona o la unitat familiar.

b) S ha de prioritzar el reallotjament a | habitatge habitual afectat pel deute.

¢) L habitatge alternatiu ha d estar situat al mateix terme municipal, llevat que es disposi d un informe
dels serveis socials municipals que acrediti que el trasllat a un altre terme municipal no ha d afectar
negativament la situaci de risc d exclusi residen cial de la unitat familiar.
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d) L obligaci de reallotiament @s aplicable abans de | adquisici del domini en el cas de | apartat 2. a,
0 a partir del moment que shagi presentat la demanda judicial dexecuci hipotecria o de
desnonament per manca de pagament de les rendes de lloguer, o que s hagi natificat la voluntat de
presentar-la, en els casos a qut fa refert.ncia | apartat 2.b.

e) L oferiment de reallotiament a qut fa refertncia | apartat 3 s ha de comunicar, en el termini de tres
dies h bils des del moment en quk sha produt, a | ajuntament del municipi en qut est situat
| habitatge i a | Agtncia de | Habitatge de Catalunya.

f) Una vegada transcorreguts 30 dies des de |oferiment de reallotjament, si no sha acceptat
formalment s ent@n rebutjat.

5. La concessi dun habitatge alternatiu ha danar vinculada a la participaci de les persones
afectades en un pla d acompanyament econ mic, socia |l i laboral, adequat a llur situaci i orientat a
ajudar-les a recuperar la plena autonomia.

6. La vigt.ncia de les mesures que preveu aquest article s estableix amb un car cter temporal m xim
de tres anys a partir de | endem de | entrada en v igor d aquesta llei, sense perjudici de la durada dels
contractes de lloguer concertats a | empara d aquest article.

Disposici final quarta. Ocupaci d habitatges sens et tol habilitant

1. Les resolucions d adjudicaci de les administracio ns poebliques d habitatges que s n propietat o
estan gestionats per administracions o entitats pcelliques, en cas que estiguin ocupats sense t tol
habilitant, han de tenir en compte els criteris determinats pel Govern mitjan ant un reglament i les
situacions d emergtncia econ mica i social que s ha n de satisfer. Mentre no s aprovi el reglament,
aguests criteris han de ser determinats per les meses de valoraci de situacions d emergt.ncia social i
econ mica, en el marc de llur normativa reguladora.

2. Les resolucions d adjudicaci d habitatges, a prop osta de les meses de valoraci de situacions
d emergkncia social i econ mica, han de tenir en co mpte les situacions de convivkncia ve nal. A
aquest efecte, s han de valorar els informes emesos pels rgans competents dels ajuntaments
corresponents i, si escau, les alelegacions fetes per les comunitats de propietaris interessades.

3. Locupaci dhabitatges sense ttol habilitant que sn propietat o estan gestionats per
administracions o entitats pcebliques no dona prefekncia per a | acc@s als habitatges d aquest mateix
parc pceblic o gestionat per administracions pceblicgs.

4. Les resolucions d adjudicaci d habitatges s n imm ediatament executives. Si les resolucions no es
poden executar perqut | habitatge est ocupat ilele galment, | administraci o | ajuntament competent
pot utilitzar els mecanismes d execuci for osa del s actes administratius, a | efecte de protegir el dret
de les persones en situaci d exclusi residencial a les quals s ha atorgat el dret d ocupar | habitatge.
5. El Govern ha d aprovar el reglament a qut fa refert.ncia | apartat 1 en el termini d un any des de
| entrada en vigor d aquesta llei.

Disposici final cinquena

El Govern pot prorrogar el termini fixat per | article 16, per un per ode m xim de tres anys, si en fi nir el
termini es mantenen les condicions d emergtncia social que justifiquen les mesures que estableix
| article esmentat.
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1.2.Evoluci i situaci econ mica de la ciutat

L evoluci econ mica des del 2013 ha estat marcada per la recuperaci de determinades
dades macroecon miques que indiquen un canvi de cic le, com ara | ndex d atur registrat,
que sharedut del 17 % de la poblaci activa el 2 013 a menys del 12 % de | actualitat, i el
creixement del PIB. No obstant, bona part de la poblaci no est gaudint de cap millora

substancial de la seva economia familiar, o no la percep.

Gr fic 1. Evoluci del PIB a Barcelona
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Gr fic 2. Evoluci de lataxa d atur a Barcelona
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Elaboraci pr pia. Dades anuals del 3r trimestre. F ont: Departament d Estad stica. Ajuntament de Barcelona. INE, Enquesta de
poblaci activa.

Bona part de la poblaci de la ciutat no ha recuper at el nivell de vida que tenia abans de
l'inici de la crisi, o continua en la mateixa situaci de precarietat econ mica. Tot i que | atur
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ha baixat, tamb@ ho ha fet la qualitat dels contrades de treball, tant en la durada com en els
salaris oferts. La devaluaci salarial ha afectat m @s els salaris m@s baixos, com indiquen
diverses fonts estad stiques.® A tot aix s hi ha de sumar aquella poblaci que d urant els
anys de bonan a econ mica no va poder sortir de la pobresa, i que podr em considerar com
a pobresa estructural. Alhora, cada vegada s n m@s les persones aturades sense cap tipus
d ajuts, especialment per la gran incidkncia de | atur de llarga durada.

Gr fic 3. Evoluci de lataxa de coberturadelatu r
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Elaboraci prpia. Dades anuals del mes de novembre . Font: Departament d Estad stica. Ajuntament de Barcelona.
Departament de Treball, Afers Socials i Fam lies. Generalitat de Catalunya.

En qualsevol cas, | evoluci de la renda familiar d isponible per capita a la ciutat continua
recuperant-se des del 2013.

Gr fic 4. Evoluci de la RFD per capita a Barcelona , 2005-2016
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Elaboraci pr pia. Font: Departament d Estad stica. Ajuntament de Barcelona.
Nota: el ¢ lcul de | ndex de | any 2012 incorpora novetats metodol giques, ja que disposa de noves da des per barris.

Les estad stigues continuen dibuixant una ciutat amb marcades difert.ncies econ miques
entre els diferents barris de la ciutat, tot i que la distribuci de la poblaci segons els
diferents grups de renda s est tornant a equilibra r des de fa dos anys i torna a donar un pes
majoritari als grups centrals de rendes mitjanes. D aquesta manera, aquestes rendes han
passat del 44 % el 2015 al 48 % el 2016 i, el que & mds significatiu, el seu creixement
provd del descens de les rendes m@s baixes, que handisminut del 39,2 al 35,5 % en un
any.

5. Enquesta d estructura salarial o ndex de preus del treball (INE).
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Gr fic 5. Evoluci de la poblaci de Barcelona per grans grups de RFD
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Font: Distribuci territorial de la renda familiar disponible per c pita a Barcelona, 2016. Departament d Estudis i Programaci .
Economia. Ajuntament de Barcelona.

Territorialment, es poden diferenciar quatre blocs segons el nivell de renda. Les rendes m@s
altes es troben en els districtes de Sarri -Sant Ge rvasi i les Corts; les rendes mitjanes-altes,
als districtes centrals de | Eixample i Gr cia; les mitjanes-baixes, als districtes de Sant Mart ,
Ciutat Vella, Horta-Guinard , Sants-Montju ¢ i Sant Andreu, i les m@ds baixes, a Nou Barris.

A escala de barri @s on es visualitzen les grans dfertncies de distribuci territorial de la
renda, no solament entre barris de diferents districtes, sin tamb@ entre barris del mateix
districte. D aquesta manera, el barri amb menor renda @s Ciutat Meridiana, i el de renda m@s
alta, que la multiplica per 7, @s Pedralbes.

A Sant Mart, el barri amb menor renda @s la Verneda i la Pau i els de renda mds alta sn
Diagonal Mar i la Vila Ol mpica, que la multipliquen per tres.

L evoluci en els darrers anys de la distribuci de la renda territorialment @s un indicador de
diversos fets, com ara remodelacions urbanes amb nova incorporaci poblacional,
processos de gentrificaci o efectes de la crisi en els barris socialment m@s febles. S n un
exemple d aquestes situacions les evolucions dels barris de Diagonal Mar, per remodelaci
urbana, dels barris de Ciutat Vella i | Eixample, per processos de gentrificaci, i de barris
com ara Ciutat Meridiana i Trinitat Nova, pels efectes de la crisi.

www.barcelona.cat 10
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Gr fic 6. Renda familiar disponible per c pita barr is de Barcelona, 2016
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M Mitjana-alta (de 100 a 126)
[ Mitjana-baixa (de 79 a 100)
Baixa (de 63a79)
Molt Baixa (menys de 63)

Font: Distribuci territorial de la renda familiar disponible per capita a Barcelona, 2016. Departament d Estudis i Programaci .
Economia. Ajuntament de Barcelona.

1.3.RLgim de tinen ai evoluci del mercat de | ha bitatge

A Espanya, segons el cens del 2011, el rbgim principal de tinen a de | habitatge principal era

la propietat per a un 79 % de les llars, i el lloguer per a un 13,5 %. Segons aquest cens, els
20 municipis de m@s de 10.000 habitants que tenienm@s d un 27 % de les llars de lloguer es
concentraven a Catalunya, Balears i Canries. Barcelona, amb un 30,1 % de les llars de
lloguer, i Girona, amb un 27,6 %, s n les principals grans ciutats o capitals de prov ncia on

el volum del lloguer @s significatiu. A difertnciade la resta de | Estat, nom@s prop del64 %
dels habitatges principals de Barcelona s n de prop ietat dels seus residents.

www.barcelona.cat 11
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En les tres darreres dtcades, Barcelona sempre ha mantingut un percentatge rellevant de
llars que han viscut de lloguer. Durant els anys de la bombolla immobili ria (1997-2007),
aquest percentatge es va reduir, per una de les co nseq tncies de la seva punxada ha
estat la recuperaci del lloguer com a alternativa. Aix es pot interpretar de | evoluci de les
tinences dels habitatges principals determinats pels censos dels anys 1991, 2001 i 2011. s
destacable tamb@ que m@s del 40 % dels habitatges lbituals s n de propietat i no estan
hipotecats.

Taula 1. Habitatges principals segons rkgim de tinen a, evoluci del cens de Barcelona
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La recuperaci del lloguer com a alternativa a la p ropietat, en el context de la punxada
immobili ria del 2007, es confirma amb la grfica s egent, que compara el nombre total
anual de compravendes i contractes de lloguer a la ciutat.

Gr fic 7. Compravenda d obra nova, compravenda de s egona m i contractes de lloguer.
rea Metropolitana de Barcelona. 2004-2016
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Font: O-HB, Observatori Metropolit de | Habitatge, febrer del 2018. Confeccionat a partir de les dades del Ministeri de Foment,
a partir del Consell General del Notariat i la Secretaria d Habitatge i a partir de les fiances dipositades a | Incasol.

Barcelona t@ un comportament immobiliari fora singular respecte al del conjunt de
Catalunya. Els efectes de la crisi els va patir abans, igual que | impuls del lloguer enfront de
la compra. Alhora, els efectes en el volum total d operacions s n persistents a Catalunya,

mentre que a Barcelona es van superar en quatre anys i actualment hi ha prop d un 25 %
d operacions m@s que abans de linici de la crisi.La causa d aquesta singularitat no @s cap
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altra que la gran demanda d habitatge que hi ha a Barcelona, | alta mobilitat de les persones
residents i el pes del mercat del lloguer a la ciutat, en un context dincrement de nous
contractes pel solapament de les extincions d arrendaments signats amb la LAU 94, amb
una durada ordin ria de cinc anys, i la LAU 2013, d e tres anys de durada.

s important assenyalar que, entre els anys 2008 i 2013, el parc de lloguer de Barcelona es
va incrementar en unes 40.000 unitats. Aquest increment es recull en les 36.000 llars de
lloguers de m@s entre el cens del 2001 i el del 2011, i en | increment de contractes anuals de
lloguer registrats entre els anys 2008 i 2013. Per hi han elements per afirmar que part
d aquest parc s ha comen at a perdre de manera continuada des de | any 2014. El principal
s n les darreres dades del registre de fiances de | Incasol, on tot i que els contractes anuals
s incrementen no ho fan amb el volum que ho haurien de fer tenint present la doble extinci
de contractes anteriors i posteriors a la reforma de la LAU 2013, uns de durada ordin ria de
cinc anys i els altres de tres. Aquest replegament del mercat del lloguer @s general al conjunt
de Catalunya i tamb@ es recull a | Enquesta de condcions de vida, on entre el 2011 i el 2016
hi ha una baixada sostinguda entre les fam lies que manifesten viure de lloguer.

La darrera estad stica oficial del Cens de poblaci i habitatge, elaborat per | INE, estableix
que el 2011 a Barcelona aproximadament el 31,5 % de les llars s n habitatge de lloguer, i

d aquest habitatge, nom@s un 1,5 % @s lloguer socia Aquest cens tamb@ ens indica que la
distribuci territorial de la tinena en lloguer o en propietat de | habitatge principal no @s
homogtnia arreu de la ciutat. Aix, ens trobem que el districte amb m@s lloguers amb relaci

al total de primeres residkncies @s Ciutat Vella, @ m@s del 56 % de les llars ho s n, seguit
de Grcia i | Eixample, amb un 37 %, i de Sarri-Sa nt Gervasi, amb m@s dun 34 %. En
canvi, el districte que disposa de menys lloguer @s Nou Barris, amb un 19,5 %. Aquesta
distribuci es deu a la combinaci de diversos fact ors, com ara |antiguitat del barri, la
centralitat, el desenvolupament urb histric, la ¢ omposici de la propietat (tamb@d
horitzontal), la renda dels residents i | arrelament d aquests residents.

Taula 2. Cens d habitatges 2011

Habitatges principals segons rt.gim de tinen a, per districtes
Propi, per compra,

amb pagaments Propi,

Propi, per compra, pendents  per hertncia Cedit gratu tament Altra
Districte TOTAL totalment pagat (hipoteques) o donaci Llogat 0 a baix preu  forma
BARCELONA 684.078 257.547 153.835 26.249 205.912 30,10% 13.327  27.207
1. Ciutat Vella 44.504 7.721 8.137 1.360 25.205 56,64% 818  1.263
2. Eixample 117.936 40.643 21.772 4.806 43.669 37,03% 2342 4704
3. Sants-Montju ¢ 77.817 30.016 18.176 2.776  23.060 29,63% 1.145  2.644
4. Les Corts 33.216 15.345 6.216 1.082  8.238 24,80% 842  1.493
5. Sarri -St Gervasi 57.008 19.986 9.178 3.320 19.589 34,36% 1.938  2.997
6. Gr cia 55.014 18.377 10.612 2.076  20.445 37,16% 1.285  2.219
7. Horta-Guinard 71.551 30.407 16.966 3.065 16.895 23,61% 1.323  2.895
8. Nou Barris 68.286 30.560 18.066 2445 13.365 19,57% 1.074  2.776
9. Sant Andreu 61.685 24.685 17.074 2.318 14.134 22,91% 815  2.659
10. Sant Mart 97.057 39.805 27.639 3.000 21.312 21,96% 1.744  3.557

Departament d’Estad stica. Ajuntament de Barcelona.
Font: Cens de Poblaci i Habitatges 2011. Instituto Nacional de Estad stica. Institut d’Estad stica de Catalunya.
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La distribuci territorial dels habitatges de llogu er del cens mant@d una proporcionalitat similar
a la distribuci territorial del nombre de contract es anuals registrats per | Incasol, tant pel que
fa al volum total com pel que fa a la relaci amb | es llars existents per districtes. D aquesta
manera, el principal parc de lloguer se situa a | Eixample, seguit de Sant Mart, els districtes
amb m@s habitatges de la ciutat. No obstant, els dstrictes amb un percentatge m@s elevat
de llars que viuen de lloguer s n Ciutat Vella, Gr cia i | Eixample.

Gr fic 8. Nombre de contractes de lloguer registrat s anualment a Barcelona per districtes, 2017

No localitzats
Sant Marti
Sant Andreu
Nou Barris
Horta-Guinardo
Gracia
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Sants-Montjuic
Eixample

Ciutat Vella

0 2000 4000 6000 8000 10000

Elaboraci pr pia. Font: Secretaria d Habitatge i M illora Urbana, a partir del Registre de fiances de | Incasol.

Amb relaci al preu dels lloguers i de les comprave ndes, en els gr fics seg ents es destaca:

a) L evoluci uniforme en tots els districtes, al ma rge de difert.ncies en el preu.

b) La crisi va afectar substancialment els preus a la baixa entre el 2007 i el 2013, tant de venda
com de lloguer.

c) Del 2008 al 2013, els preus del lloguer van baixar un 16 %, i del 2013 al 2017 han pujat prop
d un 29 %. En canvi, la pujada de | IPC en el mateix per ode va ser d un 3 %.

d) El preu de compravenda entre els anys 2006 i 2013 va baixar m@s d un 30 %, i des del 2014
s ha incrementat en m@s d un 25 %.

La renda mitjana de lloguer de Barcelona entre el segon i el tercer trimestre del 2017 es va
incrementar un 4,44 %, i va passar de 864,68 a 903,40 euros. Per aquest fenomen no @s
exclusiu de la ciutat:
En el conjunt de les prov ncies de Catalunya hi ha un increment de preus. Els
increments segons el trimestre (3T 2017) i la demarcaci s n: Barcelona, un 5,35 %;
Girona, un 6,46 %; Lleida, un 10,36 %; i Tarragona, un 4,18 %. Per al conjunt de
Catalunya, @s d un 6,05 %.
En el conjunt dels municipis de les principals comarques que formen la Regi
Metropolitana (el Barcelonts, el Vallts Occidental i Oriental, el Maresme, el Baix
Llobregat i el Garraf) hi ha un lleuger increment.
En el conjunt dels 36 municipis que formen | rea M etropolitana hi ha un increment
similar al de Barcelona, dun 3,81 %. Es passa d una mitjana de 696,59 a 723,13
euros.

www.barcelona.cat 14
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Gr fic 9. Evoluci anual de les rendes mensuals de Iloguer a Barcelona i districtes, 2004-2017
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Gr fic 10. Evoluci del preu mitj de venda per hab itatge a Barcelona, 2004-2017
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Elaboraci pr pia. Font: Secretaria d Habitatge i M illora Urbana, a partir del treball de camp realitzat per TECNIGRAMA fins a
| any 2012. Estudi de mercat fet a partir d una mostra d habitatges extreta d anuncis de premsa i Internet.

Per al per ode 2013-2016: dades de compravendes registrades a Barcelona.

Dades del 2016: projeccions basant-se en | estad stica publicada dels tres primers trimestres.

Lloguers: Secretaria d Habitatge i Millora Urbana, a partir del Registre de fiances de | Incasol.

Dades del 2017: projeccions basant-se en | estad stica de lloguers publicada dels tres primers trimestres.
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Taula 3. Evoluci de les rendes mensuals de lloguer en diversos municipis de |l reaila Regi
Metropolitana, 2013-2017

Augment Variaci
Municipi 2017 2016 2015 2014 2013 en euros del preu

2013-2017  2013-2017
Abrera 613,69 603,94 558,08 536,72 522,15 91,54 17,53 %
Alella 1.121,66 1.025,99 1.029,76 901,04 923,91 197,75 21,40 %
Badalona 638,24 580,08 549,16 538,48 541,15 97,09 17,94 %
Barcelona 877,28 801,28 734,94 688,23 681,56 195,72 28,72 %
Begues 910,91 731,65 841,67 736,71 793,79 117,12 14,75 %
Cabrils 1.147,05 900,63 1.014,18 987,19 880,64 266,41 30,25 %
Cardedeu 615,64 565,75 529,90 495,68 509,08 106,55 20,93 %
Castellar del Vallts 628,74 590,82 537,94 526,99 521,13 107,61 20,65 %
Castelldefels 913,77 843,97 805,65 763,21 694,07 219,70 31,65 %
Cerdanyola del Vallts 698,95 643,88 618,06 581,14 578,80 120,15 20,76 %
Cervell 764,18 679,10 685,71 656,72 650,12 114,07 17,55 %
Cornell de Llobregat 602,45 566,36 537,03 513,75 532,57 69,88 13,12 %
Esplugues de Llobregat 772,99 740,45 687,72 636,51 671,42 101,57 15,13 %
Gav 820,29 749,79 716,15 686,77 657,78 162,50 24,70 %
Gelida 503,69 459,11 434,06 413,85 424,97 78,72 18,52 %
| Hospitalet de Llobregat 608,25 554,74 521,68 504,44 515,65 92,60 17,96 %
Martorell 554,94 501,19 472,34 454,57 448,37 106,56 23,77 %
Matar 576,51 539,72 503,31 484,05 496,45 80,06 16,13 %
Molins de Rei 679,51 629,78 593,86 587,65 571,09 108,42 18,98 %
el Prat de Llobregat 636,62 612,85 590,49 577,10 575,80 60,81 10,56 %
Premi de Dalt 884,70 834,95 760,91 744,02 712,15 172,55 24,23 %
Premi de Mar 696,31 628,14 600,94 586,39 588,62 107,69 18,30 %
Rub 582,26 537,04 49596 476,11 493,48 88,77 17,99 %
Sabadell 589,20 542,01 507,99 488,97 492,57 96,62 19,62 %
Sant Adri de Bes s 654,08 588,46 559,15 564,47 550,68 103,40 18,78 %
Sant Boi de Llobregat 639,59 590,69 551,59 536,50 550,94 88,65 16,09 %
Sant Cugat del Vallts 1.095,85 996,07 897,54 858,32 868,67 227,17 26,15 %
Sant Feliu de Llobregat 729,24 632,70 596,59 583,60 597,67 131,57 22,01 %
Sant Joan Desp 754,45 697,11 650,64 621,17 646,20 108,25 16,75 %
Santa Coloma de Gramenet 529,14 505,82 483,28 469,89 481,18 47,97 9,97 %
Terrassa 525,74 481,33 446,20 440,86 440,53 85,21 19,34 %
Vallirana 732,79 628,46 602,08 588,20 564,40 168,39 29,83 %
Vilafranca del Penedts 491,45 445,07 407,92 403,90 402,37 89,08 22,14 %
Vilassar de Mar 798,68 752,13 701,82 655,17 693,93 104,74 15,09 %

Elaboraci pr pia. Font: SHIMU. Registre de fiance s de lloguer de | Incasol.
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A la taula anterior es pot veure com a Barcelona el lloguer mitj puja un 9,5 % el 2017. Des
del 2013 al 2017, la pujada acumulada @s de prop dun 29 %; en canvi, del 2008 al 2013, els
preus van baixar un 16 %. El lloguer mitj a Barcel ona el 2017 va ser de 877 euros
mensuals, 1 el 2013 era de 682 euros.

El lloguer mitj metropolit ha pujat de 603 euros mensuals el 2013 a 753 el 2017, un
increment del 25 %. Aquesta dada i la resta de la taula anterior indiquen que no @s un
problema de Barcelona, ni metropolit . S inicia a B arcelona i en altres municipis amb rendes
familiars altes, per s escampa r pidament per tot el territori al cap d un o dos anys.

Les raons s n les seg ents:

1. Partde | oferta progressivament es deriva del lloguer a la compravenda des del 2014.

2. L alteraci del mercat per | efecte dels habitat ges tur stics, que sostreuen una part de | oferta i
sobretot generen en el parc de lloguer una certa enveja per la seva alta rendibilitat.

3. Lentrada en joc de grans operadors com ara SOCIMI i fons immobiliaris amb una elevada
capacitat d inversi per comprar finques, i rehabil itar-les si @s necessari, per llogar-les a un
preu mds alt.

4. L escalfament medi tic sobre les pujades dels Il oguers, que retroalimenta | abces en el preu de
la nova oferta.

1.4.Accessibilitat a |l habitatge

L accessibilitat a | habitatge @s un concepte econ mic pel qual es pot establir | esfor que
representa per a una persona o fam lia, respecte als seus ingressos, poder comprar o llogar
un habitatge. En aquest punt, sempre estarem parlant d habitatges principals i de mercat
lliure de | habitatge. Per determinar | accessibilitat de | habitatge podem establir diferents
indicadors com a resultat d aplicar diverses variables provinents de les rendes de les llars,
del mercat de | habitatge i del mapa de la seva tinen a.

El 34 % de despesa anual de les llars de Barcelona @s en concepte d habitatge i
subministraments; a Catalunya i a Espanya, el mateix concepte representa prop del 31 %.°
Hem de tenir present que aquesta Js la despesa mitpna per a totes les llars, ja siguin de
propietat (amb deute hipotecari o completament pagada) o de lloguer. Evidentment, el
percentatge de despesa que dediquen les llars de lloguer a aquest concepte ser molt m@s
elevat que la mitjana del 34 %.

Aix, segons | an lisi de | Institut d Estudis Regi onals i Metropolitans de Barcelona (IERMB),
de | Enquesta de condicions de vida 2016, tot i que per al conjunt de | rea Metropolitana els
costos associats amb | habitatge s han redut des del 2011 un 7,7 %, en les llars que viuen
de lloguer els costos s han incrementat un 11,8 % de mitjana. Segons | IERMB, fins al 2016
aquesta situaci es concentrava a la ciutat de Barc elona, on les persones llogateres van
veure incrementats els seus costos associats amb | habitatge des del 2011 un 19,9 %,
alhora que en el cas de la primera corona metropolitana es van reduir un 8,8 %.

6. Dades per al 2016. Font: Institut Nacional d Estad stica. Enquesta de pressupostos familiars.
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Taula 4. Despesa mensual mitjana en habitatge segons rtgim tinen a ( mensuals/llar) AMB,

2011-2016
Restalarea Area metropolitana de
Barcelona metropolitana de Barcelona
Barcelona
Variacio Variacio Variacio
2011 1 2016 1 percentual | 20111 2016 1| percentual | 2011 12016 1 percentual
(%) (%) (%)
T 208 2391 149 |202 207 2.9 205 223 8.8
pagada
Enpropietat ambpagaments | gog 337 | 48 | 515 400 ¢ 22,2 512 393 232
ajormats
En lloguer o relloguer 687 824 19,9 744 679 8,8 706 789 1.8
Total 432 443 26 398 318 -20,0 416 384 -7

Font: Idescat i IERMB. Enquesta de condicions de vida i h bits de la poblaci, 2011. INE i Idescat, En questa de condicions de
vida, 2016.

Aquestes diferkncies entre la ciutat de Barcelona i la resta de municipis de la seva rea
Metropolitana es deuen al fet que la pujada progressiva de les rendes de lloguer va
comen ar a la ciutat entre els anys 2013 i 2014, me ntre que a la resta de municipis no ho va
fer fins al cap dun o dos anys. Aix mateix, com que la pujada @s progressiva, aguesta
an lisi del 2016 encara no recull | escenari ja pre sent de dificultats per als llogaters en la
majoria de municipis metropolitans.

Aquesta important pujada dels preus de | habitatge, combinada amb el menor increment dels
salaris, ha implicat que les llars barcelonines hagin hagut d augmentar el percentatge dels
seus ingressos que han de destinar a | habitatge. Aquesta situaci @s especialment greu per
a les unitats de convivkncia amb menors ingressos, ja que implica destinar una important
part d aquests ingressos al pagament de | habitatge. Si avaluem la taxa de sobrec rrega de

les llars, @s a dir, aquelles llars que han de desinar m@s d un 40 % dels seus ingressos al
pagament de | habitatge, veiem que la problem tica se centra especialment en les unitats de
convivkncia que resideixen en habitatges de lloguer, ja que m@s d un 40 % de les llars han
de destinar m@s d un 40 % dels seus ingressos al pagament de | habitatge.
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Gr fic 12. Taxa de sobrec rrega de les despeses de | habitatge comparada segons el rtgim de
tinen a mbits territorials i entorn europeu, 2016 (percentatge de poblaci)
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Extret de | Informe d habitatge 2017, de | Observatori Metropolit de | Habitatge de Barcelona.

Font: dades per a AMB, demarcaci i Catalunya, INE i Idescat, Enquesta de condicions de vida, 2016. Dades per a pa sos i
mbits europeus: EU-SILC, 2016.
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Aquesta sobrec rrega, en el cas del lloguer, ha aug mentat significativament a la ciutat de
Barcelona entre el 2011 i el 2016, mentre que sha redut a la resta de | AMB, a causa del
fet, com s ha assenyalat, que |increment del preu del lloguer s ha iniciat posteriorment i a
I enquesta del 2016 encara no se n reflecteixen els efectes.

Gr fic 13. Taxa de sobrec rrega de la poblaci que viu de lloguer per mbits, 2011-2016
(en tant per cent)
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Extret de | Informe d habitatge 2017, de | Observatori Metropolit de | Habitatge de Barcelona.
Font: Idescat i IERM, Enquesta de condicions de vida i h bits de la poblaci de Catalunya, 2011. INE i Idescat: Enquesta de
condicions de vida, 2016.
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1.5.Desnonaments

Una de les cares de | exclusi residencial sn els desnonaments. Evitar-los o atendre les
persones o fam lies afectades @s una de les funciors de la UCER.

L estad stica judicial existent est conformada per diverses fonts d informaci . s complexa,
disposa de pocs indicadors a escala de ciutat o partida judicial i en aparen a pot semblar
gue incorpora errades quantitatives i contradiccions que fan molt dif cil d establir el nombre
real de processos legals que impliquin la ptrdua de | habitatge habitual i permanent, ja que
per norma fa referkncia a qualsevol finca urbana. Per tot aix hem de ser cautelosos a | hora
de tenir com a refertncia les xifres absolutes i fixar-nos m@s en les tendtncies, les
comparacions territorials o les proporcions de llan aments segons el tipus.

Segons la strie destadstica judicial de llanaments practicats (acordats), ocenicament
disponible des del 2013, lany 2017 a Barcelona es van acordar 2.519 llan aments, prop
dun 6,5% menys que lany anterior. Els llan aments relacionats amb el lloguer van
representar prop del 85 % del total, i van baixar respecte dels de | any anterior un 6,4 %. La
tendkncia va ser la mateixa al conjunt de la prov ncia de Barcelona i de Catalunya, per no
pas al conjunt d Espanya, on, tot i la baixada total de llan aments d un 3,6 % respecte a
[ any 2016, els llan aments relacionats amb el llog uer van pujar un 4,3 %.

Taula 5. Llan aments practicats, 2013-2017
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Elaboraci pr pia. Font: Consell General del Poder Judicial.
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La singularitat de la ciutat respecte al conjunt de | Estat quant a la tinen a de | habitatge
tamb@ td efectes en | estad stica de llan aments. Daquesta manera, durant el 2017 a la
ciutat de Barcelona el 85 % dels Ilan aments acordats van ser conseqtn cia de
| aplicaci de la LAU , mentre que a la prov ncia de Barcelona van ser un 70 %, a Catalunya
un 65 % i al conjunt de | Estat un 59 %.

Gr fics 14. Evoluci del volum de llan aments pract icats, 2013-2017
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Elaboraci pr pia. Font: Llan aments practicats. Co nsell General del Poder Judicial.
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Gr fic 15. Evoluci de la variaci anual dels llan  aments a Barcelona
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Elaboraci pr pia. Font: Llan aments practicats. C onsell General del Poder Judicial.

Gr fic 16. Evoluci de la variaci anual dels llan

aments a Espanya
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Elaboraci pr pia. Font: Llan aments practicats. C onsell General del Poder Judicial.

Les darreres dades sobre llan aments a Espanya sn les presentades pel Consell General
del Poder Judicial en la seva mem ria estad stica Efecte de la crisi en els rgans judicials ,
de lany 2017. Detallen el volum de casos judicials sobre concursos, acomiadaments i
desnonaments.

En les xifres de desnonaments, a Espanya es mant@ ces del 2015 la tendkncia a la baixa
dels desnonaments causats per execucions hipotec ri es, per no passa el mateix amb els
llan aments a conseq tncia de | aplicaci de la LAU , que pugen respecte a | any passat. Al
conjunt de | Estat, en dos anys els desnonaments relacionats amb el lloguer han passat de
representar el 53 % a ser el 59 % sobre el total. Per el que @s realment significatiu de les
dades de desnonaments s que el gran creixement que hi va haver entre el 2008 i el 2014
de prop d un 300 % arreu de | Estat’ cenicament s ha redu t des de llavors un 20 %, @s alir,
| emergkncia habitacional continua i pot esdevenir en un problema estructural.

7 Dades publicades a |informe de | Observatori DESC: Els desnonaments del 2008-2017: una vulneraci greu dels drets
humans que no s atura.
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La tendkncia en el conjunt de la prov ncia de Barcelona i de Catalunya @s for a similar a la
de la ciutat de Barcelona, tot i Catalunya @s la canunitat aut noma amb un nombre mds
elevat de desnonaments.

A la ciutat de Madrid, els llan aments a conseq tnc ia de la LAU ja s n el 80 % del total, i el
2017, com en el conjunt de | Estat, aquests llan am ents s han incrementat respecte al 2016.

Gr fics 17. Llan aments practicats a Madrid
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Elaboraci pr pia. Font: Consell General del Poder Judicial.

El Consell General del Poder Judicial tamb@ facilie les dades de llan aments per partits
judicials. D aquestes dades, es fa un recull d aquells partits judicials que cenicament estan
formats per un cenic municipi, per poder comparar le diferents evolucions locals.

De comparar aquestes dades amb les de Barcelona sen destaca el gran pes que
representen a la ciutat de Barcelona els llan ament s a conseq tncia de | aplicaci de la LAU
respecte al total. Evidentment, aquesta situaci es deu principalment al fet que Barcelona Js
la ciutat de | Estat on hi ha un percentatge m@s gan de llars de lloguer.

L increment de preus de les rendes de lloguer no equival a una pujada en el volum de
llan aments, ja que els increments de rendes s esta n produint principalment en el moment
de lextinci del contracte i de la renovaci amb u nes noves condicions. s en aquell

moment quan moltes persones llogateres, en no poder fer front a la nova renda plantejada,
opten per no renovar el contracte i marxar a un altre habitatge, normalment situat en un altre
barri o poblaci. Aquestes situacions sn conegudes com a desnonaments invisibles i
encara no estan recollides per cap estad stica.

Taula 6. Evoluci del volum de llan aments practica ts, 2013-2017
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Taula 7. Evoluci de lavariaci anual dels Illan am ents practicats, 2013-2017
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Taula 8. Llan aments per nombre de llars, 2017
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Elaboraci pr pia. Font: Consell General del Poder Judicial. INE, Cens de poblaci i habitatge, 2011.

Taula 9. Llan aments per nombre de llars de lloguer , 2017
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Elaboraci pr pia. Font: Consell General del Poder Judicial. INE, Cens de poblaci i habitatge, 2011.

En aquests dos darrers quadres es veu clarament la correlaci entre el rLgim de tinen a de

les llars i el volum de llan aments de la ciutat. T enir un parc de lloguer elevat equival a un
nombre m@s gran de llan aments.

En el cas de Barcelona, la situaci @s paradoxal: tot i que entre els casos analitzats i
comparats la incidkncia de llan aments a conseq tnc ia de la LAU amb relaci al parc de
lloguer de la ciutat Js de les baixes, com que tJ @ manera destacada el percentatge de llars
de lloguer m@s elevat de | Estat, el nombre de totd de llan aments tamb@ Js elevat.
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2. El Plapel dret al habitatge de Barcelona, 2016-2025

L Ajuntament de Barcelona va ratificar en ple del Consell Municipal del mes de gener del
2017 el Pla pel dret a | habitatge, 2016-2025. El pla vol ser una eina per afavorir | accds a
| habitatge, evitar-ne la ptrdua i fomentar-ne el manteniment. Es planteja | habitatge com un
b@ dinterts general amb una clara funci social. Les accions que preveu desenvolupar el
pla es poden agrupar en quatre eixos;

I.  Accions contra | exclusi residencial. Es crea | Observatori Metropolit de | Habitatge, amb
| objectiu principal d elaborar un ndex de preus de lloguer que pugui incidir en el mercat.
S augmenta en un 50 % el pressupost previst per als ajuts al lloguer, i es refor ala UCER per
a la prevenci ila mediaci en desnonaments.

I. Foment del parc pceblic i social de | habitatge. L Ajuntament, mitjan ant el Patronat de
Municipal de | Habitatge, multiplicar per quatre | a seva producci d HPO de lloguer, i es
fomentar la colelaboraci de | Ajuntament amb coop eratives o amb entitats socials o0 sense
nim de lucre per a la construcci de m@s habitatge s protegits.

Tambg@ impulsa un programa de mediaci del lloguer privat mitjan ant la Borsa d Habitatge de
Lloguer de Barcelona, mobilitzant per al lloguer social habitatges a un preu inferior al del
mercat a canvi d oferir a la propietat un pagament inicial per posar | habitatge a la borsa o la
liquidaci de deute per impagament si inclou |habitatge al programa i sevita un
desnonament, garanties de cobrament de rendes, ajuts importants per a |adequaci de
| habitatge, asseguran a multirisc, assessorament ttcnic i legal, mediaci de conflictes i
reduccions de | IBI.

A m@s, es crea un cens d habitatges buits per deteminar les causes de la seva situaci i
poder restituir la seva funci social.

[l Garantir el bon ces de | habitatge. Es preveuen mesures per garantir la funci social de
| habitatge a trav@ds de diferents procediments, ente d altres, accions de disciplina quan es
produeixi manca de conservaci de | immoble amb fin alitats especulatives. A m@s, es crea un
cens d habitatges buits per determinar les causes de la seva situaci i poder restituir la seva
funci social.

V. Garantir la conservaci i la millora del parc d hab itatge. Es doblen els ajuts previstos per
a la rehabilitaci i es creen noves subvencions de car cter social per a | adequaci interior
dels habitatges.

La creaci de la UCER va ser una mesura acordada pel Govern de la ciutat el 30 d octubre
de 2015, que es va presentar en el marc de la sessi plenria del Consell de | Habitatge
Social del mes de gener del 2016. La unitat neix per donar resposta centralitzada a les
situacions de desnonaments, abordar les situacions d ocupants vulnerables a precari i
impulsar les actuacions de disciplina en mattria d habitatge.

Des de la seva creaci, la unitat es va dotar amb un equip amb diferents perfils
professionals, que pot actuar de manera preventiva per aturar desnonaments i refor ar
| aplicaci de la Llei 24/2015, contra | emergtncia habitacional i la pobresa energttica, com
tamb@ la posterior Llei 4/2016. Aquesta unitat tamld desenvolupa els procediments
sancionadors de | Administraci en matktria d habita tge, com ara | ces an mal de | habitatge,
el deure de conservaci i la violaci de drets dels llogaters.
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2.1.Funcions de la UCER
Les funcions de la UCER es poden agrupar en dues | nies de treball:
I.  Prevenci iatenci a desnonaments

e Centralitzar tots els processos de desnonaments. La informaci li arriba des dels jutjats,
les oficines de | habitatge dels districtes, | IMSS, el CUESB, entitats del tercer sector o
altres.

« Determinar i llistar les causes, la vulnerabilitat dels afectats, el tipus de propietat, la
previsi temporal del llan ament...

e Actuar seguint els procediments de desnonaments establerts per les lleis 24/2015 i
4/2016, quan la data de llan ament prevista @s inferior als quinze dies.

e Activar processos de mediaci per evitar el llan a ment, amb els arrendadors (persones
fsiques o jurdiques), els executants hipotecaris o els propietaris demandants de
processos judicials de precari. Fruit d aquesta mediaci es pot acordar un arrendament
social o larxivament del procediment per liquidaci de deutes de lloguer o de quotes
hipotec ries mitjan ant els ajuts d urgt.ncia.

« Acompanyar els afectats per un desnonament. Des de les oficines de | habitatge actua el
Servei d Intervenci en la Ptrdua d Habitatge i Ocu paci (SIPHO), que org nicament
deptn de la UCER i t@ la funci d acompanyar els afectats per un desnonament durant
tot el proc@s per evitar fer-lo efectiu, i tamb@ encas que finalment es produeixi el
llan ament.

* Fer mediaci en les ocupacions a precari, quan hi hagi una vulnerabilitat econ mica.

Il. Disciplina d habitatge

« Fomentar la disciplina d habitatge, amb | objectiu de garantir el bon ces de | habitatge i
impedir-ne els usos especulatius i antisocials de | habitatge, a travds de tot el marc
normatiu vigent a la ciutat.

e Actuar per delegaci de | Agtncia de | Habitatge d e Catalunya en el control i la inspecci
sobre els habitatges de protecci oficial per contr olar que aquests habitatges no es
destinin a residt.ncia habitual i permanent dels seus titulars.

* Impulsar els expedients de procediments sancionadors relacionats amb | infrahabitatge,
la sobreocupaci, els habitatges buits, |assetjame nt immobiliari o la manca de
conservaci . Els procediments que hi ha establerts actualment s n:

Procediment de declaraci d utilitzaci an mala de | habitatge de | article 41 de la Llei
del dret a | habitatge i imposici de multes coerci tives.

Procediments sancionadors vinculats a la utilitzaci an mala de | habitatge (per
infrahabitatge, sobreocupaci o desocupaci permane nt). Infracci molt greu
d acord amb | article 123.1,j de la Llei del dret a | habitatge.

Declaraci d inhabitabilitat de | article 33 de la Llei del dret a | habitatge i imposici de
multes coercitives.

Procediment sancionador per a la transmissi, el | loguer o la cessi d ces d habitatges
que no compleixin les condicions b siques de qualit at relatives a la seguretat.
Infracci molt greu d acord amb | article 123.1. b de la Llei del dret a | habitatge.

Procediment sancionador de condicions d habitabilitat de |article 3 del Decret llei
1/2015, de mesures extraordin ries i urgents per a la mobilitzaci dels habitatges
provinents de processos d execuci hipotec ria (vin culat a ordres de conservaci ).

www.barcelona.cat 28



Ajuntament
de Barcelona

Regidoria d Habitatge i Rehabilitaci
rea de Drets Socials
regidoriahabitatge@bcn.cat

Procediment sancionador vinculat a la manca de conservaci. Infracci molt greu
d acord amb | article 123.1f i g de la Llei del dret a | habitatge.

Procediment sancionador a aquells propietaris, persones jur diques, que no hagin
complert les obligacions previstes per la Llei 24/2015 o per la Llei 4/2016
(actualment suspeses pel TC).

2.2.0rganitzaci de la UCER

La unitat forma part de la Regidoria d Habitatge de | rea de Drets Socials i est integrada
per tkcnics socials, juristes, tkcnics en edificaci i suport administratiu. Treballa en
coordinaci amb els altres serveis municipals implicats en latenci a afectats per
desnonaments, com ara les oficines de | habitatge, els centres de serveis socials i el Centre
d Urgtncies i Emergtncies Socials (CUESB). La UCER disposa d un equip descentralitzat,
amb delegaci en cada oficina de | habitatge de dis tricte, format per tk.cnics amb formaci en
treball o educaci social, que s encarrega de late nci i la prevenci de desnonaments.
Actualment, la UCER est formada per dinou persones a temps complet, amb el suport
d altres professionals a temps parcial, distribu des segons | organigrama seg ent:

Gr fic 18. Organigrama de la UCER

UCER

Disciplina d'Habitatge SIPHO*

1 responsable 1 responsable

Equip d'atenciéi prevencio de
desnonaments

11 professionals + 1 administratiu

Equip d'Habitatges Buits Equip Juridic
3 llocs de treball 2 llocs de treball

* Servei d intervenci i mediaci en situacions de ptrdua o ocupaci d habitatge.

2.3.Actuacions de la UCER
Mecanismes de seguiment i acompanyament als desnonaments

Aquesta mesura td la finalitat d atendre les persores que pateixen un desnonament, i fer-ho
amb la mxima diligkncia i efectivitat, coordinant totes les rees i rgans municipals

implicats. Per aix shan desenvolupat una sktrie de protocols dactuaci i espais de
coordinaci , com s n les meses de desnonament de ca da districte o la mateixa UCER.

A la mesa de desnonaments del districte hi estan representats el mateix Districte, | Oficina
de I habitatge, Serveis Socials i la UCER. Coordina les actuacions dels diversos actors
municipals participants en els desnonaments.

S han establert els procediments seg ents per atend re els desnonaments:

a) Informe de vulnerabilitat. Quan el jutjat, en el context d un procediment que implica un
desnonament, detecta una possible situaci de vulne rabilitat social, demana a | rea de Drets
Socials un informe que la valori. Si la fam lia o les persones afectades tenen expedient obert
o seguiment, linforme el fa IInstitut Municipal de Serveis Socials (IMSS); en el cas de
persones sense expedient obert, | informe el redacta el Centre d Urgt.ncies i Emergtncies
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Socials de Barcelona (CUESB). L informe s envia al jutjat i a |Oficina de | habitatge del
districte perqut puguin activar el recurs m@s adequat (mediaci, ajut durgkncia, borsa
d habitatge...).

b) Informe d exclusi residencial. Informe establert per les lleis 24/2015 i 4/2016, que se solslicita
i semet a [Oficina de | habitatge del districte i el valida personal tkcnic competent dels
serveis socials. Determina si la famlia o les persones afectades estan en risc d exclusi
residencial i, d aquesta manera, es poden acollir a les mesures previstes per ambdues lleis.

c) Llistat general de processos de desnonament. La UCER centralitza tots els processos de
desnonaments dels quals t@ coneixement mitjan ant els jutjats, les oficines de | habitatge dels
districtes, | IMSS, el CUESB, entitats del tercer sector o altres. | en determina i en llista les
causes, la vulnerabilitat dels afectats, el tipus de propietat, la previsi temporal del
llan ament... Quan la data de llanament @s superior als quinze dies, @s |Oficina de
| habitatge del districte qui actua seguint els procediments que estableixen les lleis 24/2015 i
4/2016. Si la data de llan ament prevista @s inferior als quinze dies, en processos per
situacions a precari o en aquells casos no resolts des de | Oficina de | habitatge actua la
UCER.

d) Processos de mediaci . Per evitar el llan ament b@ des de | Oficina de | habitatge o b des
de la UCER, s activa una mediaci amb els arrendadors (person es f siques o jur diques), els
executants hipotecaris o els propietaris demandants de processos judicials de precari. Fruit
d aquesta mediaci es pot acordar un arrendament so cial o | arxivament del procediment per
liquidaci de deutes de lloguer o de quotes hipotec ries mitjan ant els ajuts d urgtncia. Si
I acord no @s possible, s atdn els afectats amb elgecursos m@s adequats per a cada cas.

e) Procediment sancionador. La UCER inicia aquest procediment a aquells propietaris, persones
jur diques, que no hagin complert les obligacions que preveu la Llei 24/2015 o la Llei 4/2016
(actualment suspeses pel TC).

f) Mesa d Emergtncies Socials. s el darrer rgan on arriben les situacions dexc lusi
residencial que no s han pogut resoldre prkviament. Des d aquest rgan es valoren i es
prioritzen les situacions presentades amb la finalitat de proposar | adjudicaci d un habitatge
en el rbgim establert per a aquestes situacions.

g) Acompanyament en el procds de desnonament.Des de les oficines de | habitatge de districte,
la UCER acompanya els afectats per un desnonament durant tot el procds per evitar fer-lo
efectiu, i tamb@ en cas que finalment es produeixiel llan ament. La UCER tamb@ td@ la funci
d elaborar una estad stica que reculli els llan ame nts que es produeixen a la ciutat i quina
alternativa han tingut per a cada cas.
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3. Balan d activitat

3.1.Atenci ales situacions d exclusi residencia |
Cal remarcar les difertncies conceptuals entre els elements seg ents:

« Llan aments sobre finques urbanes que es produeixen judicialment. Estad stica judicial
sobre processos, sentkncies, llan aments acordats, amb compliment positiu... Per establir
tendincies utilitzarem les dades del Consell General del Poder Judicial (CGPJ), que fan
referkncia als [lan aments practicats .

e Unitats de convivkncia ateses per la UCER, que fan refertncia a les llars o fam lies i
persones afectades per un proc@s judicial que t@ ua ordre de llan ament o mds, o precaris
en procds de desnonament.

e« Ordres de llan ament gestionades per la UCER, que en moltes ocasions poden afectar
diverses vegades el mateix cas o llar, ja que es poden produir o demanar diversos
ajornaments del llanament. Tamb@ es comptabilitzen les situacions i els processos
d ocupacions a precari ateses.

Segons | estad stica publicada pel CGPJ, a Barcelona anualment hi ha m@s de 3.000
llan aments practicats/acordats sobre finques urbanes, que no vol dir que s executin
immediatament o que fins i tot s arribin a fer (llan ament amb compliment positiu), si per

exemple la part demandada lliura les claus abans de la data prevista per al llan ament.

Tamb@ hem de tenir present que totes les ptrdues dhabitatge no passen per un llan ament

0 per un procediment judicial, sin que molts ciuta dans abandonen el seu habitatge quan no
el poden pagar sense cap actuaci judicial; s n els anomenats llan aments invisibles .

El jutjat no td | obligaci dinformar | Ajuntament sobre els processos judicials o els
[lan aments derivats , sin que cenicament ho fa a demanda d una part o s el jutge valora la
possibilitat que hi hagi una situaci de risc socia | davant del llan ament. En aquest cas,
demana un informe de vulnerabilitat a | rea de Dre ts Socials.

s per aix que |Ajuntament, i concretament la UCE R, nom@ds td constncia daquells
processos que acaben en llanament que shan informat des dels jutjats, dels quals
s informa mitjan ant els diferents serveis i organi smes com ara | Institut Municipal de Serveis
Socials o les oficines de | habitatge, fonamentalment, i en algun cas tamb@ mitjan ant la
comunicaci d entitats del tercer sector o d associ acions i plataformes ve nals o ciutadanes.
Sobre aquest conjunt es construeix |estad stica d unitats de convivkncia i dordres de
llan ament ateses. Per a algunes situacions a precari, una altra font d informaci sn els
convenis signats amb les entitats financeres per a la cessi dhabitatges buits.
Aproximadament la meitat d aquests habitatges solen estar ocupats a precari, ja sigui pels
seus anteriors titulars o per altres persones. Els convenis signats estableixen la possibilitat
de regularitzar aquelles situacions d exclusi residencial i vulnerabilitat econ mica que
compleixin els requisits establerts.

Amb les dades estad stiques judicials que hi ha, es fa molt difcil determinar quin
percentatge de llan aments sobre habitatges habitua Is i permanents no s n atesos per la
UCER, i cenicament podem valorar i estimar tendkncies sobreel total de llan aments
judicials que fan referk.ncia a totes les finques urbanes, ja siguin habitatges habituals i
permanents com ara locals, solars, aparcaments, segones residtncies...
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Les dades de |estad stica judicial mostren una caiguda sostinguda des del 2013 en el
nombre de llan aments practicats anualment a la ciu tat de Barcelona sobre finques urbanes,
de 3.289 el 2013 a 2.519 el 2017. En canvi, els esfor os d atenci municipal sobre le s llars
afectades per un desnonament han augmentat notablement des del 2014, el primer any que
es recullen aquestes dades, de 679 a 2.351 unitats de convivkncia ateses.

Gr fic 19. Volum d atenci de | Ajuntament en relac i al estad stica judicial
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Elaboraci pr pia. Font: llan aments practicats, Co nsell General del Poder Judicial; unitats de convivkncia ateses, UCER.

Nota: La variable «Llan aments practicats» correspo n al total de llan aments practicats a Barcelona al llarg del 2017.

L tem «Unitats de convivkncia ateses» no correspon ntegrament a llan aments practicats el 2017, ja q ue les unitats de
convivkncia poden acudir a la UCER abans que es practiqui el llan ament. En alguns casos, fins i tot, es pot evitar el
llan ament a partir de la intervenci de la unitat. D altra banda, tamb@ s ha iniciat al llarg del 2017 | atenci de casos amb
llan aments en dates anteriors (no s inclouen aquel Is casos dels quals ja es va iniciar | atenci el 2 016).

* La variable «R tio llan aments / unitats ateses» ens permet identificar la tendkncia en | atenci a les persones en situaci de
vulnerabilitat, tot i que, d acord amb el que s ha assenyalat sobre les unitats de convivkncia ateses, no es pot establir una
relaci directa entre els llan aments practicats i les UC ateses aquell any.

D aquesta manera, des del 2014 fins al 2017 els desnonaments van baixar un 22,35 %,
per |atenci de casos per | Ajuntament va augment ar un 246 %. La baixada de
desnonaments i, sobretot, el creixement sostingut anual del 50 % en | atenci als afectats
han possibilitat que durant el 2017 el nombre de llars ateses per | Ajuntament fos
gaireb®d el mateix que el nombre de llan aments practicats.

Aquesta extensi en | atenci als afectats per desn onaments va en el cam de fer efectiu el
dret a | habitatge i la lluita contra | exclusi re sidencial. Per tamb@ fa palts | insuficient parc
social d habitatge disponible per donar solucions definitives de reallotjiament per als casos en
qut aquesta @s | cenica opci .

Unitats de convivincia en situaci derisc de ptrdu a de | habitatge ateses

Les unitats de convivkincia ateses per la UCER durant el 2017 han estat 2.351, que
representa un increment del 50 % amb relaci al 201 6.

www.barcelona.cat 32































































