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Presentacio

En aquest quadern us presentem una série de reflexions realitzades per un grup de professionals

de diferents ambits com 'académic, el técnic i el social.

En aquesta ocasi6 el tema que tractem i analitzem és el de 'habitatge des de la perspectiva social.
Portem anys que les problematiques en I'accés i en les condicions d’habitabilitat sestan convertint
en un dels principals eixos de lexclusio social. Ja fa temps que s'utilitza el terme dexclusio resi-
dencial com a dimensié amb identitat propia dins de les analisi de la pobresa i lexclusié social.

Lexclusio residencial i la social formen part d'un mateix entramat social.

Linforme del Relator Especial sobre lextrema pobresa i els drets humans, amb data 21 d’abril de
any 2020, declara que a Espanya tot i que el govern ha reconegut que I'habitatge és fonamental

per a combatre la pobresa, sha fet molt poc per a garantir el dret a I’habitatge de forma universal.

En aquest context I'arribada de la pandémia del coronavirus ha suposat 'adopcié d’una série de
mesures amb lobjectiu de reduir en lo possible els efectes negatius que aquesta pot suposar per a

les persones i families més vulnerables l'accés i les condicions d’habitatge.

El quadern que teniu a mans esta format per una série d’articles escrits des de la interdisciplinari-
etat que representen els seus autors i autores i que tracten sobre diferents qiiestions relacionades

amb I'habitatge i que ens preocupen des de la perspectiva social.

Amb lobjectiu de donar una visié amplia del tema el quadern comenga amb dos escrits de pro-
fessors del Departament d’Economia Aplicada de la Universitat de Lleida en els que es posen
de manifest la problematica de I'habitatge tant des d’'una perspectiva individual com col-lectiva.
Persones, grups de poblacio i societat en general sén victimes d’'una dinamica excessivament
mercantilista de 'anomenat mercat de I'habitatge amb les repercussions corresponents en les

condicions de vida.

A continuaci6 dos escrits vinculats amb el paper que els Serveis Socials desenvolupen, o haurien
de desenvolupar, en l'atencio a les necessitats d’habitatge per part de la poblacié més vulnerable.
Se’ns planteja la dificil gestié de la problematica de ’habitatge des de l'atencié primaria basica. A
aquests dos escrits acompanya un tercer en el que es reflexiona sobre la manca de voluntat politi-

ca per afavorir la resolucié de la problematica de I'habitatge a la ciutat de Lleida.

Segueixen dos escrits de I'ambit juridic en els que es valoren algunes de les mesures adoptades
durant la pandemia per facilitar 'accés de la poblacié a habitatges de lloguer, fent una aportacié

critica de les mateixes. Tot i la voluntat de les mesures, han estat insuficients.
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El darrer bloc esta format per quatre escrits en els que es plantegen accions dutes a terme per
iniciatives privades per afavorir als col-lectius de poblacié més vulnerable I'accés a un habitatge
digne des de diferents formes de tinenga o no tinenca. El primer d’aquests escrits fa una breu
reflexi6 sobre les propostes alternatives en un marc de dificil accés a 'habitatge.

Esperem que aquestes reflexions siguin utils i il-lustratives per a les persones que les llegeixin.
Aquesta, i no altra, és la nostra voluntat. Creiem que des de la nostra atalaia universitaria podem
fer una aportaci6 d’interes i enriquir el debat social, amb lobjectiu de millorar les possibles ana-
lisis que es puguin fer i de donar pistes i orientacions a aquelles persones que, en moments molt

complicats, han de prendre decisions.
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El dret universal a Phabitatge
I Pexclusio residencial: Una
radiografia

Rafael Allepuz Capdevila
Departament d’Economia Aplicada. Universitat de Lleida

Parlar de dret a ’habitatge vol dir anar més enlla de les quatre parets que conformen una casa i im-
plica altres drets associats a la persona: sentir-se segura i no poder ser desallotjada en qualsevol mo-
ment, tenir les necessitats basiques cobertes, no haver de viure en zones contaminades ni perilloses...

La meitat de la poblacio viu a les ciutats i una majoria ho fa sense infraestructures ni serveis adequats.

“Una llar és un espai on qualsevol persona pot desenvolupar i exercir tots els seus drets; només
és adequada quan té aigua potable i sanejament, electricitat i altres serveis basics, quan es troba
prop d’una escola, de serveis de salut i doportunitats de feina” segons la relatora especial de les
Nacions Unides per al dret a 'habitatge aixo és

el que significa tenir una llar.

Disposar d’'un habitatge en plenes condicions

suposa un marc en el que poden desenvolu- “Parlar de dret a I'nabitatge vol dir anar mes
par-se les persones i aconseguir els objectius i enlla de les quatre parets que conformen
metes dels ODS. una casa.”

Entre els 17 Objectius de Desenvolupament
Sostenible no n’hi ha cap que se centri en el
gaudi del dret a un habitatge, tot i que en la pri-
mera meta de 'Objectiu n°11" sespecifica que per l'any 2030 sasseguri l'accés a totes les persones a
habitatges i serveis basics adequats, segurs i assequibles i millorar els barris marginals. Entre aquests
objectius trobem a faltar un plantejament dirigit al gaudi del dret a 'habitatge des del punt de vista
meés personal, tant pel que fa a 'accés com a les condicions d’habitabilitat, i que estableixi objectius

i compromisos publics més concrets i orientats al gaudi d’aquest dret a tot tipus de persona. Hem

1. Objectiu 11: Aconseguir que les ciutats siguin més inclusives, segures, resilients i sostenibles.
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danar a lobjectiu n°10° centrat en la reduccié de les desigualtats i en la millora en les condicions de
vida en general de les persones més vulnerables i que sén les victimes del funcionament del model

economic i social en el que ens desenvolupem, per trobar quelcom assimilable.

De la mateixa manera que existeix un objectiu especific sobre la pobresa economica, la salut,
leducacid i el treball amb les seves metes especifiques, hagués estat bé redactar un ODS centrat
en el dret universal a I’habitatge per establir-lo com un objectiu ineludible i per marcar metes que

posessin en evidéncia a aquells paisos que no adoptessin mesures encaminades a dur-les a terme.

L’exclusio residencial®

Entenem per exclusid residencial com aquella situacid a la que s’arriba per no disposar d’'un ha-
bitatge digne i adequat, és a dir, no tenir accés a un habitatge que reuneixi les condicions neces-
saries per a un desenvolupament adequat, en relacié directa amb lentorn en el que les persones
viuen. Aquesta exclusi6 sanalitza mitjangant les segiients situacions: residir en un infrahabitatge,
deficiéncies greus en la construccid, humitats, amuntegament, tinen¢a de I'habitatge en precari,
entorn molt degradat, barreres arquitectoniques en habitatges amb persones amb discapacitat o
despeses excessives en I'habitatge. Segons les darreres dades disponibles lexclusié de la dimensi6
de I'habitatge afecta al 24% de la poblacié general, al 60% de les persones que viuen situacions
dexclusi6 i al 69% de la poblacié en exclusid severa, sent les llars amb algun membre extracomu-

nitari, amb persones desocupades i amb menors dedat les més representatives.

A Thora d’identificar les situacions dexclusid residencial la classificaci6 ETHOS* és la que millor
reflecteix la realitat. Segons la mateixa podem distingir:

o Sense sostre: viure en un espai public (sense domicili), pernoctar en un alberg o for¢at a passar
la resta del dia en un espai public.

« Sense habitatge: estada en centres dacollida o albergs especifics, viure en refugis per a dones,
en allotjaments temporals per a persones immigrants i demandants d’asil, viure en instituci-
ons (presons, centres datenci6 sanitaria, hospitals, centres de menors, sense tenir un allot-
jaments a la sortida), viure en allotjaments de suport (sense contracte d’arrendaments), etc.

o Habitatge insegur: viure en un habitatge sense titol legal (viure temporalment amb familiars
o amics de forma involuntaria, viure en un habitatge sense contracte d’arrendaments, etc.),
notificacié legal dabandonament de I'habitatge, viure sota 'amenaca de violéncia per part de

la familia o de la parella, etc.

2. Objectiu 10: Reduir la desigualtat en i entre els paisos.

3. Informacid estreta de Comité técnico de Foessa (2019): “La vulneracién del derecho a la vivienda: una mirada a la
exclusién residencial” . Dossier Foessa. Madrid.

4. ETHOS: Tipologia Europea de Sense Llar i Exclusié Residencial que classifica a les persones segons la seva expo-
sicié a lexclusi residencial.
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» Habitatge inadequat: viure en estructures temporals, assentaments, barraques, coves, etc.,
sense accés adequat a subministraments publics (com aigua, electricitat o gas), viure en si-

tuacions damuntegament, viure en un habitatge no adequat segons la legislacié estatal, etc.
Habitatge insegur

Segons dades de Foessa, 4 de cada 100 llars a Espanya estan afectades per aquesta situacio. La in-
seguretat de 'habitatge provoca una inestabilitat vital important, associada a la incertesa sobre si
es podra seguir residint en ’habitatge que socupa en el curt o mitja termini. Se tracta de situacions
com les segiients: que no es disposa de contracte de lloguer o titol legal i de situacions de cessions
d’ts de I'habitatge, entre altres, com a manifestacions de no disposar de seguretat juridica sobre I'is
de I'habitatge, que es poden perdre els drets per I'is de 'habitatge (expulsié de I'habitatge, desnona-

ments, etc.) i que es viu una situacié de violéncia intrafamiliar que obliga a abandonar I'habitatge.
Habitatge inadequat
Segons dades de Foessa, 7 de cada 100 llars aI'Es-

tat espanyol estan afectades per aquesta situacio.

Lhabitatge inadequat provoca una situacié de

‘’habitatge inadequat suposa una reper-

manca de confort i de condicions adequades per CUSSiO en la salut de les persones i, per ex-

a residir. Es poden identificar les segiients situa- tensio, en el sistema sanitari.”

cions: no tenir les caracteristiques constructives

adequades per a viure (deficiencies greus en la

construccid, estat de ruina, entre altres), no dis-

posar de subministraments i dotacions adequa-

des per a permetre la higiene ila salubritat (aigua corrent, aigua calenta, energia eléctrica, evacuacié
daigiies, entre altres) i no donar-se les condicions adequades per a viure en condicions de conforta-

bilitat i privacitat (amuntegaments, barreres arquitectoniques, entre altres).

Lhabitatge inadequat suposa una repercussio en la salut de les persones i, per extensio, en el

sistema sanitari.
Habitatge insegur i inadequat

A més, 1 de cada 100 llars espanyoles pateixen situacions simultanies d’'inseguretat i inadequacié

de I’habitatge. La suma de totes elles provoquen experiencies dexclusio residencial severa.
Assentaments
Segons TONU-Habitat i I'Oficina de I'Alt Comissionat per als Drets Humans, les persones que

viuen amb més inseguretat a les ciutats son les que viuen en assentaments informals, una proble-

matica que afecta la majoria de paisos del mén.
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Viure en assentaments significa no poder viure en espais salubres i a preu assequible, pero també
la vulneracié d’altres drets com tenir electricitat i unes condicions higiéniques adequades, salut
organica i emocional, no ser discriminats per la seva situaci6 i ser considerades veines d’'una
ciutat, ser escoltades i rebre alternatives amb un enfocament de drets humans quan arriba el dia

del desallotjament®.

Es tracta de persones adultes soles i també de families amb infants que viuen en estructures
temporals, barraques i camions ubicats en solars buits, fabriques en desus i locals abandonats.
La majoria de les persones que viuen en assentaments comparteix una historia dexclusi6 social
i de vulneraci6 de drets que s’ha heretat de generacié en generaci6. Sén families que han patit

desallotjaments forcosos de manera continuada.

La salut, el progrés educatiu i el benestar generals dels nens i nenes estan profundament influ-
enciats per la qualitat de 'habitatge en qué viuen. Patir un desallotjament for¢ds sol tenir un
profund efecte en els infants.

La pobresa és causa i conseqiiéncia dels desallotjaments. D'una banda, la manca dopcions i de se-
guretat en la tinenga i la impossibilitat d’accedir a ’habitatge poden obligar les persones empobri-
des a viure en assentaments, amb la por de ser desallotjades. De l’altra, els fets demostren que els

desallotjaments forgosos solen donar lloc a més empobriment, afegeix lorganisme internacional.

Impacte de la crisi residencial en les necessitats basiques de les llars®

Lhabitatge, com a bé de primera necessitat, incideix en una multitud de dimensions que directa o
indirectament conformen la qualitat de vida, el benestar i les oportunitats d'ascensio social de tots
els membres de la llar. La manca d’un habitatge digne i adequat perjudica la salut, el desenvolupa-
ment educatiu dels menors, el nivell destudis aconseguit i la incorporacié en el mercat de treball.

Aquelles llars que pateixen unes despeses en habitatge excessives es veuen obligades a efectuar
drastiques retallades en el pressupost familiar en roba, cal¢at, material escolar, transport i alimen-
tacid, fins al punt que un ter¢ d'aquestes llars no pot portar una dieta adequada. Sense politiques
publiques correctores, la transmissi6 intergeneracional de la pobresa en el si daquestes llars és

practicament inevitable.

Segons dades de lenquesta EINSFOESSA Tl'any 2018 de les llars que pateixen privacions per mo-

tius economics per les excessives despeses en habitatge a Espanya:

5. Silvia Torralba (2020): Assentaments: un viure amenagat. Papers de Cristianisme i Justicia, Suplement del Quadern
n218.

6. Informacié estreta d’Arrondo i Bosch (2018): “La exclusién residencial en Espafia’a VIII Informe Foessa. Docu-
mento de trabajo 3.3. Madrid
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o El75,8% es veuen obligades a reduir despe-
ses en roba i calgat,

o El 73,5% no disposa de diners per afrontar
despeses imprevistes,

o El57,4% es veuen obligades a reduir despe-
ses en alimentacio,

o El31,9% es veuen obligades a no portar una
dieta adequada,

o El 24,1% tenen retards en el pagament de
compres aplagades o d’altres préstecs (no re-

lacionats amb 'habitatge),

11

“Les llars que pateixen unes despeses en
habitatge excessives es veuen obligades a
efectuar drastiques retallades en el pressu-
post familiar.”

o El21,1% tenen problemes per a fer front a materials escolars,

o El12,5% es veuen obligades a deixar d’usar transport public i

o El8,4% es veuen obligades a renegociar crédits o finangaments

El perfil de les llars amb despeses residencials excessives és el d’'una familia situada en el primer

quintil d’ingressos, en situacié dexclusié severa, que viu en lloguer i que la persona de referéncia

és estrangera i menor de 35 anys.

Particularitats de I’exclusio residencial en diferents grups de poblacid’

Per edats

Labast i la gravetat de les diferents formes dex-
clusié residencial es veuen alterades amb el pas
del temps ja que la posici6 economica i finance-
ra de les persones varia al llarg de la seva vida,

aixi com les seves necessitats residencials.

o Persones joves: la dificil integracié en el mer-

cat de treball de la poblacié jove (temporali-

“Les dificultats d'integracio laboral i d'acceés
a I'habitatge afecta als processos d'eman-
cipacio residencial dels joves.”

tat, baixos salaris, major risc de desocupacio, etc.) és el factor principal que explica la seva major

feblesa en el mercat de 'habitatge. Laccés a un primer habitatge sense estalvis i sense suport

familiar és especialment greu. Les llars joves, enteses com aquelles en les que la persona de re-

ferencia és menor de 35 anys, son les que amb major freqliéncia pateixen costos residencials

excessius (19,3%), amenaces dexpulsié del seu habitatge (3,3%) i problemes economics que els

obliguen a conviure amb persones sense parentiu (5%), a llogar habitacions (1,7%) o a canviar

7. Informacié estreta d’Arrondo i Bosch (2018): “La exclusién residencial en Espafia’a VIII Informe Foessa. Docu-

mento de trabajo 3.3. Madrid
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d’habitatge (4,6%). Aquestes dificultats i el context de precarietat generalitzada en el que viu la
poblacio jove fa que aquesta s'inclini cap al lloguer (64%). Les dificultats d’integracio6 laboral i
daccés a 'habitatge afecta als processos demancipaci6 residencial dels joves.

Llars adultes: A mesura que ledat de la persona sustentadora principal creix, el nombre de
llars en propietat augmenta i els costos residencials tendeixen a disminuir. El mateix passa
respecte el percentatge de llars de les que els costos residencials sén excessius, cosa que no
implica que les llars de persones entre 35 i 64 anys estiguin exemptes de patir dificultats per
a satisfer totes les despeses de I'habitatge. Les llars encapgalades per persones entre 35 i 49
anys son les que presenten una major tendéncia en retardaments en pagament de lloguers
o hipoteques (9,1%), la necessitat de reduir I'import dels serveis de I'habitatge, els avisos de
tall daquests serveis (10,9%) o, fins i tot, la insuficiencia de recursos per a cobrir les despeses
residencials (15,3%) i els problemes economics que les han obligat a reduir les despeses fixes
com la llum, l'aigua o la calefaccié (25,1%). Aquestes llars sén les que solen tenir una propor-
cié més elevada d’accés a la propietat de 'habitatge i les que en major mesura tenen menors al
seu carrec. Aquestes dues circumstancies acostumen a ser decisives a ’hora de determinar les
possibilitats economiques a 'hora de suportar les despeses vinculades amb 'habitatge.
Persones majors: Tot i que la dimensié de lexclusio residencial té una incidéncia menor entre
les llars de persones majors, séon més proclius a patir problemes relacionats amb la dimensié
fisica. Els edificis on viuen solen presentar amb major freqiiéncia necessitats de rehabilitacio
(5,9%), barreres arquitectoniques (4,6%) i deficiéncies en l'aillament térmic que les impedei-
xen gaudir del confort térmic en el seu interior (17,3%). Tractant-se del col-lectiu de més edat,
I'impacte de les carencies fisiques de I'habitatge és més greu, motiu pel qual aquesta dimen-
si6 hauria de tenir un major protagonisme en les mesures que abordin lexclusi6 residencial.
Aquestes circumstancies estan relacionades amb la major antiguitat del parc residencial on

viuen i el major regim de lloguer.

El génere

Les dones, en termes generals, presenten majors dificultats, tant en I'accés com en el manteni-

ment de les despeses relacionades amb 'habitatge. Aquesta circumstancia sexplica, principal-

ment, a la seva inferior i més precaria integracio en el mercat de treball. Per aquest motiu, lexclu-

si6 residencial es reflecteix especialment entre les llars monoparentals, entre les que dominen les

encapgalades per dones, i les llars de dones que viuen soles.

Les llars encapgalades per dones: les situacions dexclusio residencial és del 20% quan la susten-
tadora principal de les llars és una dona, davant el 16% en les que és un home. La bretxa entre
la capacitat de les dones per a tirar en davant una llar per si mateixes respecte als homes s’ha
accentuat notablement. En totes les dimensions economiques de lexclusié residencial, segons
les caracteristiques socioeconomiques i residencials de la llar, la situacié de les llars encapga-
lades per dones és pitjor respecte la dels homes.

Les llars monoparentals: Aquestes llars destaquen pel seu major risc dexclusié residencial i sén

les que encapgalen el risc de pobresa. Al voltant del 30% de les llars monoparentals presenta

217 SSN 2696-5356 / DOI 10.21007/zoom.interdisciplinari.2021.3
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despeses excessives d’habitatge i un 25% no
disposa de diners suficients per a fer front als

seus costos. Segons dades de 'Encuesta Con-

tinua de Hogares de I'any de l'any 2017 el 83% “L'exclusio residencial es reflecteix especial-
d'aquestes llars tenen com a persona de refe- ment entre les llars monoparentals, entre les

réncia a una dona (vidua, separada o divorci- que dominen les encapcalades per dones.”
ada). La meitat daquestes llars viu en régim
de lloguer, fet que les situa en una especial
situacié de vulnerabilitat. A més, arrosseguen
fortes dinamiques de transmissi6 intergene-
racional de la pobresa. Més del 8% d’aquestes llars han rebut algun tipus damenaga o risc dex-
pulsi6 del seu habitatge. Segons dades del Consell General del Poder Judicial, durant el periode
2013-2017 entre les llars monoparentals tenia major incideéncia la pérdua d’habitatge per impa-
gament del lloguer respecte els casos per processos dexecucié hipotecaria. Caldria incorporar
politiques d’habitatge juntament amb les de conciliacié i ocupacié per donar una resposta més
eficag i integradora a les families monoparentals.

o Dones majors en llars unipersonals: A partir dels 65 anys, segons dades per l'any 2017, el 71,9%
de les llars unipersonals eren de dones que vivien soles. Malgrat aquesta circumstancia, lexclusio
residencial en termes economics de les llars unipersonals femenines suposa menys ratis de forma
general que les masculines. Tot i aixo, les femenines han tingut que reduir més les despeses fixes,
s’han vist més obligades a canviar d’habitatge, comparteixen més el seu habitatge amb altres per-
sones sense parentiu i sén més presents entre les llars que lloguen alguna habitacié a altres per-
sones. Amb motiu que les dones majors tenen ingressos inferiors als dels homes, estan més pre-
sents entre la pobresa energetica, han tingut que reduir més la despesa en subministraments (amb
greus conseqiiencies sobre la seva salut) i suporten majors despeses vinculades amb I'habitatge.

o La dimensio fisica de I’exclusié residencial: Segons Amnistia Internacional Espafia, lestabi-
litat i la qualitat de ’habitatge estan estretament vinculats amb la salut i, per aquest motiu,
unes condicions d’habitatge inadequades, com la insalubritat, 'accessibilitat i les necessitats
de rehabilitacié, poden provocar malalties i lesions evitables o contribuir a elles. En aquesta
qiiestio, les diferents tipologies de llars encapgalades per dones presenten, de forma general,
nivells pitjors que els dels seus homolegs masculins. Dades i informes relatius a les condici-
ons d’habitabilitat, aixi com els relatius a la pobresa energetica, de llars liderades per dones es
troben en pitjors condicions dexclusié residencial, és a dir, pitjors condicions d’habitabilitat i

majors dificultats economiques en habitatge.
Persones estrangeres
Les condicions d’allotjament per a les persones dorigen estrangers sén, especialment durant les
primeres etapes en el pais dacollida, dures i que reflecteixen les situacions de marginacié i ex-

clusié residencial de les que sén objecte. Aquesta circumstancia és sobretot caracteristica per les

persones procedents de paisos que no pertanyen a la Unié Europea.
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o La dimensié economica: Els costos excessius de I'habitatge afecta al 31,5% de les llars encap-
calades per persones estrangeres, mentre que pels espanyols representa un 7,3%. El 71,5%
d’aquestes llars viuen en regim de lloguer, amb el que el creixent augment dels preus del llo-
guer situa a la poblacié estrangera en un major risc dexclusié residencial. Tot i aixo, sén vic-
times de dinamiques de discriminaci6 a I'hora d’accedir a 'habitatge, especialment dins del
mercat de lloguer privat. Pateixen un major sobre-cost d’habitatge i més amuntegaments que
la resta de la poblacié. Igualment, tenen una major incidéncia entre els que comparteixen pis
amb altres persones sense parentiu o que han llogat alguna habitacié del seu habitatge a altres
persones per motius economics. Tot i aix0, la poblacié immigrant no és majoritaria entre les
llars en exclusi6 residencial.

o La pobresa energética i la dimensié fisica: Un 33% de les llars encapgalades per una persona

estrangera no pot mantenir el seu habitatge

a una temperatura adequada, més del doble

que les llars de nacionalitat espanyola, amb

el que s’han vist obligats amb major mesura

a reduir les despeses relatives a subministra-

miques de discriminacio a I'hora d'accedir a ments basics i que han rebut més avisos de
'habitatge, especialment dins del mercat de talls de llum i aigua. Tamb¢ les condicions

lloguer privat.”

d’habitabilitat son pitjors pel que fa a la insa-
lubritat (humitat, bruticia i obres) tant en lo

relatiu a 'interior com a lentorn.

Conclusions

Els nivells dexclusié residencial anteriors a la pandémia reflecteixen que tot i la millora en termes
economics no s’ha alleugerit la pressié economica de les llars més vulnerables, entre les que es tro-
ben principalment aquelles que viuen en lloguer, com els joves, la poblacid estrangera i en gran me-
sura les families monoparentals. No hi ha dubte que la tendéncia de pujada dels preus de 'habitatge

tant en lloguer com en propietat perjudicara, encara més, a les llars en situacié més dificil.

La conjuncié entre 'augment de la pressi6 economica sobre les llars més vulnerables i el del nom-
bre de llars monoparentals, unipersonals i dorigen estranger suposa que lexclusié residencial

afectara a un nombre cada cop més elevat de poblacio.

Sino es prioritzen les ajudes directes i la promocié d’'un parc d’habitatge social i assequible sufi-
cients, la problematica de I'habitatge i les dificultats que el gaudi d’aquest sigui un dret universal i
efectiu constituira un dels grans déficits de lestat del benestar espanyol. El dret a I’habitatge que-
dara cada cop més lluny per a un major nombre de persones si no saborda mitjangant mesures

integrals i universals, com succeeix amb el dret a leducacié o la sanitat.
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habitatge com a problema social

Joan Pere Enciso i Rodriguez
Departament d’Economia Aplicada. Universitat de Lleida

Des que el capitalisme va convertir I’habitatge en una mercaderia (predomini del valor de canvi
sobre el valor d’tis), totes les grans ciutats han patit el problema de com atendre les demandes
de la poblacié que no disposa de suficients recursos economics per poder-se fer propietaria o

llogar-la i aixi disposar d’aixopluc.

La declaracié de les Nacions Unides (2015)
anomena l'accés a un habitatge digne com a ne-

cessitat humana fonamental. Degut a la gravetat
dela situacio a nivell de tot el planeta, TONU, en “La declaracio de les Nacions Unides (...)

lobjectiu 11 dels Objectius de Desenvolupament indicava que la possibilitat d’accedir a un
Sostenible “Ciutats i itat tenibles”, " " z \
ostenibie LIS 1 comunitats Sostenibles habitatge digne és una necessitat humana

exposa que: “daqui a 2030, sha d’assegurar )
fonamental.

Paccés de totes les persones a habitatges i serveis
basics adients, segurs i assequibles i millorar els
barris marginals”. Sense un espai on poder viure

és molt dificil desenvolupar un projecte de vida.

La necessitat vital i de dret a 'habitatge ja tenia protagonisme quan es va redactar la Constitucié
del Regne d’Espanya del 1978. Larticle 47 estableix que: “Tots els espanyols tenen dret a gaudir
d’un habitatge digne i adient. Els poders publics promouran les condicions necessaries i establiran
les normes pertinents per fer efectiu aquest dret, regulant la utilitzacio del sol d’acord amb 'interés
general per a impedir 'especulacié. La comunitat participara en les plusvalues que generi 'accié
urbanistica dels ens puiblics”.

Larticle és molt clar. Mostra quina ha de ser la dinamica que hauria de seguir la politica publica:

1. Totes les persones tenen dret a gaudir d’'un habitatge digne i adient.

2. Els poders publics faran les accions que siguin necessaries per establir les normes per fer efec-
tiu aquest dret.

3. Un dels instruments que disposen els ens publics és el control del sol que ha de ser urbanitza-
ble per impedir lespeculacié.
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Durant les darreres décades la interpretacié que s’ha fet de l'article 47, no és precisament aquesta,
ni des del sector privat ni les administracions publiques. La politica d’habitatge aplicada en el
Regne d’Espanya ha provocat que uns 3,4 milions d’habitatges estiguin desocupats. En les pobla-
cions de més de mig milié d’habitants, I'11,1% dels habitatges estan desocupats: a la Comunitat
de Madrid, el 10,7%; a la provincia de Barcelona el 13,1%; a Valéncia el 21,0% i a Sevilla el 18,1%.

Realment és una brutalitat, amb els lloguers pels navols i tantes families desnonades.

Durant la pandémia, amb lexisténcia de moratoria durant el 2020, es van produir uns 30.000
desnonaments (Miguel Salas, 2021)". En els darrers anys a Espanya aquest és un dels principals
problemes amb I'habitatge. Per una banda, hi ha persones que estan sent desnonades perque, o
bé no poden pagar la hipoteca, o no poden pagar el lloguer (les més en els ultims anys), com a
conseqiiéncia de la crisi economica que va esclatar al 2008, que va provocar, entre altres coses,
una forta reduccié dels ingressos de les llars (o bé per la perdua del lloc de treball o per la reduc-
cid dels salaris). Paral-lelament, trobem que la joventut no pot emancipar-se, perque els ingressos
que obté pel seu treball sén insuficients per poder atendre les despeses fixes (lloguer o hipoteca

per la llar, despeses de xarxa telefonica, llum, transport, etcétera).

Al 2020, 5.737 families van perdre la casa a Catalunya, la gran majoria per no poder pagar el llo-
guer (una cinquena part per no poder pagar la hipoteca), que s’ha encarit un 44% en els altims
cinc anys. Es calcula que del 2008 al 2019 més de 326.000 persones van perdre la llar on vivien.
Sense obviar que hi ha estat d'alarma i es van decretar moratories pel govern catala (i també les-

panyol) per fer front a la crisi provocada per la pandemia.

S’ha de tenir molt present que a Espanya, segons informacié de 'Enquesta de pressupostos famili-
ars (INE), la despesa en habitatge, aigua, electricitat i altres combustibles ha augmentat un 17,05%,
entre 2008 i 2019, percentatge molt superior al registrat pel conjunt de la despesa total que ho va fer
en un 2,16%. Lepigraf d’habitatge ha passat de representar el 27,4% del total de la despesa al 2008 a
representar el 31,22% al 2019, significant un augment de 3,84 punts percentuals (pp).

Pero si l'analisi es fa per quintils d’ingressos, es pot observar que al 2019, en el quintil 1 (nivell
de renda més baix) les persones necessitaven destinar el 40,44% de la seva despesa (augment de
4,04 pp respecte al 2008); les persones ubicades en el quintil 2 (segon nivell de renda més baix)
necessitaven destinar el 35,74% de la seva despesa (augment de 3,95 pp respecte al 2008) i les per-
sones ubicades en el tercer quintil destinaven el 32,60% de la seva despesa (un augment de 3,28
pp respecte al 2008). El percentatge de despesa en l'apartat habitatge, aigua, electricitat i altres
combustibles que destinaven les persones del quintil 1 (40,44%) respecte les persones del quintil
5(27,44%) és d’'uns 13 pp superior. A menor nivell d’ingressos major percentatge necessiten des-

tinar les persones a despeses relacionades amb la llar.

1. Miguel Salas (2021): La actualidad de la comuna, revista Sin Permiso (08 de maig).
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El marc institucional dels paisos de la Unié Europea es pot classificar, més o menys, al voltant de
dos models immobiliaris que venen a generar comportaments i efectes economics, ecologics i so-
cials ben diferents tal i com indica José Manuel Naredo (2009 i 2010). Per a una millor exposicid

i comparaci6 entre els dos models es pot dissenyar un quadre comparatiu:

Model 1: Habitatge bé economic d’inversio

Model 2: Habitatge bé economic primera necessitat

El creixement en la construccié d’habitatges a
ritmes molt superiors als del creixement de la
poblacié i de la renda disponible.

El creixement en la construccié d’habitatges esta en
estreta relacid al creixement de la poblacié i la renda
disponible.

Promouen la propietat com producte d’inver-
si6 directa de les llars

Prioritza els habitatges de lloguer, tant lliure com a
social, utilitzant entitats especialitzades que capten
lestalvi dels paisos a través d’impostos, cotitzacions
o productes financers diversos.

Poques regulacions institucionals.

Regulacions institucionals per controlar el bon fun-
cionament del mercat del lloguer.

En relacié al negoci immobiliari, rendibilitza
les inversions en habitatges a través de plusva-
lues derivades de la promoci6 i venda a les llars
d’habitatge nou, ocupant nous sols o enderro-
cant edificis antics.

Conservaci6 i rendibilitzacié del patrimoni immo-
biliari existent.

Vincula el seu negoci a les perspectives de crei-
xement del preu de I'habitatge, que fa atractiva
la seva compra, a lestalvi i a la capacitat den-
deutament de les llars que ho fa possible.

El seu negoci el vincula a la demografia i a la renda
disponible de les llars que han de pagar els lloguers.
Es protegeix més de les fluctuacions de la conjuntura,
sent font destabilitat economica.

Alimenta el comportament ciclic del sector.

Arribat a aquest punt, és necessari qiiestionar-nos una pregunta: I'habitatge és un bé economic
d’inversié o un bé economic de primera necessitat? En funci6é de com es respongui aquesta pre-
gunta sestara facilitant o dificultant la possibilitat que la poblacié pugui cobrir una de les seves

necessitats principals: disposar d’'un espai digne on poder viure.

SiThabitatge es considera un bé economic d'inversid, model 1, sesta indicant que les persones i els
fons d’inversié que inverteixen en aquest bé economic esperen aconseguir el maxim benefici. Aixo
vol dir que, perque sigui atractiva la inversio, el rendiment economic ha de ser superior a la mitjana
del que ofereix el conjunt del sistema. Si és inferior, fugiran i saniran a cercar altres béns economics
d'inversid i, si és superior, significa que estan especulant amb la necessitat de les persones. Seguei-
xen aquesta linia les declaracions del ministre Abalos, que prefereix “incentivar que penalitzar” als

arrendadors, donar estimuls fiscals perqueé posin al mercat habitatges per ser llogats.

2. La cara oculta de la crisis. El fin del boom inmobiliario y sus consecuencias (2009) a Revista de Economia Critica
ndimero 7, primer semestre (2009). El modelo inmobiliario espafiol y sus consecuencias (2010) Comunicacion.
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El Regne d’Espanya pot considerar-se un exemple extrem del primer model indicat, on s'uneix el
gran predomini de ’habitatge en propietat de les families que hi viuen i una relaxacié del planeja-
ment urba i territorial. Cal recordar que Espanya va arribar a ser el pais de la Unié Europea amb
major percentatge d’habitatges ocupats en propietat i amb els percentatges més baixos en habi-
tatges de lloguer i de lloguer social. El model promou la compra d’habitatge utilitzant incentius
fiscals i molt propens a fer moure el diner opac. A la vegada, que potencia I'habitatge lliure davant

I’habitatge social. Dificultant a les families de nivells baixos d’ingressos I'accés a 'habitatge.

El problema es va plantejar quan, des de les diferents administracions publiques, es va incentivar
la visi6 que I'habitatge és un bé patrimonial, d’inversié i les politiques ptbliques havien d’anar en
aquesta direccid. Aixo va provocar que el somni de qualsevol familia o persona fos 'adquisicid
d’un habitatge i es considerés prioritari i, a la vegada, 'administracié ho va incentivar amb les se-
ves politiques de desgravacio fiscal per I'adquisicié d'un habitatge. Com a conseqiiencia daquesta
visio, en els ultims temps, han aparegut els fons d’'inversié que estan adquirint habitatges per llo-
gar-los, sobretot en les grans ciutats on la demanda és molt més alta i poden anar incrementant

els preus i aixi especular amb la necessitat de les persones de disposar d’una llar.

El boom immobiliari produit entre 1995 i 2008, va incrementar en més d’'una quarta part lestoc
d’habitatges, fent d'Espanya el pais amb més habitatges per habitant de la Unié Europea. Espanya
va poder cobrir, daquesta forma, sobradament el “deficit” d’habitatges amb relacié a la poblacio,
perd no les necessitats d’habitatge d’aquestes. Els especuladors augmentaven el preu i cada ve-
gada el nombre d’habitatge social® era més reduit. Espanya també tenia un record europeu, en
els habitatges secundaris i desocupats i al mateix temps té record en destrucci6 del patrimoni

immobiliari per ser enderrocats i aixi especular amb el sol urbanitzable.

QUADRE 1. EVOLUCIO DEL NOMBRE D HABITATGES A ESPANYA (1970-2011)

1970 1981 1991 2001 2008 2011
Nombre d'habitatges cens | 10.658.882 |14.726.134 |17.206.363 |20.946.554 | 24.596.845 |25.298.623
variacio 4.067.252 2.480.229 3.740.191 3.650.291 701.778
38,2% 16,8% 21,7% 17,4% 2,9%
Tipologia dels habitatges
Principals 79,8 70,8 68,2 67,7 71,7
Secundaris 7,5 12,9 17 17,4 14,6
Desocupats 12,7 16,3 14,8 14,8 13,7
Distribucié percentual dels habitatges principals
En propietat 79,3 84,2 82,2 82,2
En lloguer 13,5 9,6 11,4 12,1
En cesid o altres 7,2 5,9 6,4 5,7

Font: Banc d’Espanya i elaboracié propia.

3. Defensor del Pueblo (2019). La vivienda protegida y el alquiler social en Espafia: Para Naciones Unidas, «la vi-
vienda social es la parte del sistema de vivienda disefiada para atender a las necesidades en esta materia de aquellos
hogares que no pueden acceder a ella en las condiciones del mercado». Algo parecida es la definicién que en Espafia
han establecido Montserrat Pareja y Maria Teresa Sdnchez Martinez: «la vivienda social es aquella que se asigna
segun necesidades sociales, en lugar de hacerlo segtn los criterios del mercado».
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Hi ha una altra visi6 del que és I'habitatge, considerar-lo com un bé economic de primera neces-
sitat, model 2, ja que totes les persones necessiten un lloc on poder viure de forma digna (espai
suficient, sense humitats, amb electricitat, aigua corrent —freda i calenta—, calefaccié a ’hivern,

finestres i llum natural, entre d’altres).

Aquest segon model, amb diferents matisos, sesta aplicant a Alemanya, Suissa, Holanda, i, en
menor mesura, Franga. Aquest segon model institucional atorga major pes a I'habitatge de llo-
guer, amb diferent rellevancia (segons paisos) de I'habitatge de promocié publica i la de lloguer
social. En aquest model, la gestié d’'una elevada fraccié destoc d’habitatges llogats de diferent
naturalesa i ambit d’'actuaci6 (publiques, privades i mixtes; estatals, regionals i locals; amb o sense
anim de lucre). Encara que els actors varien molt, segons els paisos, a la Unié Europea tendeix a
predominar aquelles directa o indirectament controlades pels poders publics, sobretot, en el cas
de I'habitatge social. En aquest model conviuen paisos com Holanda o Suécia, amb un fort pes
de la promocié publica d’habitatge social vinculat amb enfocs socialdemocrates que tendeixen a
implementar 'anomenat “Estat del Benestar”, o paisos com Alemanya o Suissa, amb percentatges
d’habitatge social relativament reduit, perd amb un gran pes de lestoc privat en régim de lloguer,
encara que aquest pugui estar sotmes a regulaci6 publica i intervinguts per instruments que com-
pensin el reduit pes de I’habitatge social.

El mercat de I’habitatge

Una altra pregunta que cal qliestionar és quin tipus de mercat forma el mercat de 'habitatge. En
el sistema capitalista (tedricament, segons els autors neoliberals) el model ideal de mercat al que
s’ha d’aspirar és el de competéncia perfecta. Aixo implica, entre altres coses: que ningu pot influir
sobre el preu (ni compradora ni venedora); ho-
mogeneitzacié del producte; abséncia de mar-
queting i mobilitat de recursos. El mercat de

I'habitatge no les compleix, és més un mercat

de competeéncia monopolistica, és a dir, poden “Considerar 'habitatge com un bé econo-
existir molts habitatges pero tots sén diferents mic de primera necessitat (...) ja que totes

entre si, no sé6n homogenis*. No és el mateix un
habitatge en una zona de la ciutat (en el cas de , , )
Lleida a Ciutat Jardi) o en una altra (per exem- viure de forma d|gna.
ple la Mariola). El propietari del solar haura

pogut fixar un preu més alt o més baix, segons

4. Jorge Martinez Pagés i Luis Angel Maza. Documentos de trabajo del Banco de Espafia (2003:8). Andlisis del precio
de la vivienda en Esparia: “El primer problema al que hay que enfrentarse al analizar el precio de la vivienda es la
propia definicién de este. La vivienda no es un bien homogéneo, sino que varia en funcién de su localizacién, ta-
mafio, estructura (viviendas unifamiliares, bloques de viviendas, etc.), calidad de la construccién, etc. Ademas, las
caracteristicas de las viviendas existentes varian en el tiempo”.
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on estigui situat. La ubicacié ja marca un preu, al marge dels materials i el disseny de 'habitatge,

Aquests factors son claus per diferenciar el bé economic habitatge de la resta de béns economics.

En el moment que I'habitatge és considerat com un bé d’inversid, els inversionistes aspiren a
aconseguir guanys, beneficis, rendiments de la inversié, bé comprant a un preu i venent-lo a un
preu superior o mantenint la propietat i llogant I’habitatge. Aix0 servira per a un grup concret
d’habitatges i de persones consumidores (els que disposen de poder adquisitiu), perd no per ala
totalitat de la poblacié. En el moment en que el mercat mostra disfuncions, expulsant a segments
amplis de poblacié (els que no disposen recursos per adquirir un habitatge o per poder afrontar
el preu del lloguer mensual), significa que les propostes neoliberals no serveixen per solucionar
les necessitats d’habitatges de la societat, per tant 'Estat ha d’intervenir i dissenyar politiques per

revertir el problema.

Aquesta actuacié de 'Estat és necessaria per qué no sesta parlant del consum d’un bé que es pot
no “consumir’, doncs totes les persones el necessiten, no és un caprici, és una necessitat vital i si
la dinamica del mercat de competéncia monopolistica solament arriba al 60% de la poblacié, a
l'altre 40% se I'ha de donar alguna solucid, doncs totes les persones tenen la necessitat de dispo-
sar d’'un habitatge digne. Tal i com comentava Oscar Matutes®: “L’habitatge és un dret i no un bé

(economic d’inversid).

Durant varies décades, una corrent deconomistes neoliberals proposava que per evitar que els
habitatges augmentessin de preu la solucié era liberalitzar el mercat del sol, com si el seu com-
portament fos el d'una mercaderia qualsevol (a Espanya es va manifestar sobretot a principis dels
anys noranta del segle passat). Tots els terrenys poden ser urbanitzables. En el seu raonament de-
ien que a l'augmentar el volum de terreny urbanitzable aquest baixaria de preu, reduint els costos

en la construccio, i baixarien els preus dels habitatges i totes i tots sortiriem guanyant.

En aquesta linia argumental es va aprovar la Llei del sol de 1998, on es classificava el sol en urba,
urbanitzable i no urbanitzable. Pero, el seu principi de partida és que tot el territori és dentrada
urbanitzable. Amb aquesta llei el Partit Popular (partit que estava al govern), esperava aconse-
guir, si més no oficialment, que a mig termini els preus del sol i de 'habitatge es reduirien, tal i
com ho va manifestar el Ministre de Foment, Rafael Arias Salgado en el seu discurs de defensa de
la llei davant del ple del Congrés el dia 30 doctubre de 1997.

Larealitat va mostrar que el preu de venda que es fixa a 'habitatge esta vinculat als costos de cons-
truccié i al valor de la quota hipotecaria (interessos i amortitzacié) que poden pagar les unitats
familiars. La dinamica de creixement del preu de 'habitatge va estar vinculada a la disminuci6 del
preu del diner (tipus d'interes) i a la desgravacio fiscal que podien aconseguir les diferents unitats

familiars en la seva declaracié de la renda per I'adquisici6 de I’habitatge. Aquest va ser un marge

5. Intervencid en el Congrés del diputats (11/05/2021).
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que es van apropiar els promotors d’habitat-
ges (augmentant el preu) i els sistema financer
(augmentant el volum de la hipoteca i els anys

d’amortitzacid). Per aquesta rad, l'augment dels . 4 w . . ,
oo & La politica d’habitatge no es pot deixar ex-
preus va ser significativament superior que el

registrat a lIndex de Preus al Consum (IPC) i el clusivament en mans del mercat perque no
del creixement de la Renda Familiar Bruta Dis- és solidari, perque no té cor, té cartera.”

ponible, tal i com es mostra en el quadre 2. En
el periode pre-boom immobiliari era necessari
destinar 3,9 anys de la Renda Bruta de la Llar
per cobrir el preu de 'habitatge; al 2008 era ne-
cessari destinar 9 anys i, de mitjana, es signaven hipoteques per 28,3 anys®.

QUADRE 2. EVOLUCIO DEL PREU DE L’HABITATGE LLIURE A ESPANYA (1995-2009)

Espanya | Euros m2 % Ziﬁ:lc i IPC (%) Rengiizﬁgli:r(; ;uta

1995 692,7 4,7

1996 694,4 0,25 3,6 7,3
1997 702,8 1,21 2,0 5,1
1998 756,7 7,67 1,8 6,8
1999 829,2 9,58 2,3 7,5
2000 893,3 7,73 3,4 6,8
2001 992,7 11,13 3,6 4,4
2002 1.164,60 17,32 3,5 5,7
2003 1.380,30 18,52 3,0 5,6
2004 1.618,00 17,22 3,0 6,7
2005 1.824,30 12,75 3,4 6,8
2006 1.990,50 9,11 3,5 7,3
2007 2.085,50 4,77 2,8 6,7
2008 2.018,50 -3,21 4,1 7,5
2009 1.892,30 -6,25 -0,3 1,5

Font: INE, FUNCAS i elaboraci6 propia.

Al mateix temps que els preus dels habitatges a Espanya es multiplicaven, es van convertir en una
de les inversions més rendibles de tot el planeta, dominant la visi6 de bé d’inversid. Les expecta-
tives de guanys van produir efectes immediats des del costat de loferta: d'una situacié de poc més
de 200.000 habitatges iniciats en 1993, es va passar a 500.000 en 1999, més de 600.000 en 2003

6. José Ramon Diez Guijarro (2021:35 a 42): Mercado de la vivienda sesta vez es diferente? FUNCAS.
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i aconseguint valors récords de 729.000 i 863.800 en 2005 i 2006: valors que superaven la suma

dels altres quatre grans paisos de la UE junts (Regne Unit, Franga, Italia i Alemanya).

Algunes propostes

Els principals reptes actuals a resoldre, entorn a I'habitatge, tenen a veure amb la gestié d’'un pa-
trimoni immobiliari de mala qualitat, sobredimensionat i ineficientment utilitzat. La situaci6 ac-
tual demana a crits politiques que, a diferéncia de les politiques actuals, estimulin la rehabilitacid
en lloc de la construccié nova; 'habitatge com un bé d’us davant 'habitatge com un bé d’inversio;
I'habitatge social davant I'habitatge lliure’; 'habitatge de lloguer davant I'habitatge en propietat;
la rendibilitzacié a través de rendes i no de plusvalues.

La politica d’habitatge no es pot deixar exclusivament en mans del mercat perque no és perfecte;
no és solidari; perqueé no té cor, té cartera; perque la seva finalitat és acumular la maxima quan-
titat de diner que pugui, costi el que costi. I, una de les politiques més solidaries amb els joves
que s’hauria de fer avui dia, és donar-los facilitats perqueé pugui accedir a un habitatge digne i aixi

poder emancipar-se i desenvolupar el seu projecte de vida.

La politica d’habitatge ha d’actuar amb la finalitat d’afavorir a les families, qui dedica a la despesa
d’habitatge al voltant del 40 % dels seus ingressos. Ha d’afrontar els problemes d’allotjaments de la
poblacié immigrant. També ha de definir, entre les seves preferencies, les daquells que registren
baixos nivells de renda o les de les families monoparentals. El mateix ha de fer amb les persones
joves, que atrapades a la llar familiar, volen emancipar-se. Per ultim, no s’han doblidar les perso-
nes desnonades i a aquelles que tenen mancanga de llar (Defensor del Pueblo, 2019). Lhabitatge

és un dret al que tenen dret totes les persones.

7. Avui hi ha una manca real d’habitatge social en lloguer. A Espanya hi ha uns 275.000 habitatges socials de lloguer
i representen I'1,5% del total existent a Espanya.
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Incidencia dels Serveis Socials
en la problematica de ’habitatge

Xavier Pelegri Viaiha
Exprofessor de Serveis Socials. Universitat de Lleida

Dret a I’habitatge

El dret a 'habitatge apareix com a dret 'any 1948, amb l'aprovaci6 de la Declaracié Universal dels
Drets Humans. Alli es proclama que “Tothom té dret a un nivell de vida que asseguri, aelliala
seva familia, la salut i el benestar, especialment quant a 'alimentacid, el vestit, 'habitatge, Iassis-

téncia medica i els serveis socials necessaris”.

A partir de 1978, el dret a I'habitatge s'inclou a la Constitucié Espafiola en el Capitol tercer (art.
47) on diu “Tots els espanyols tenen dret a un habitatge digne i adequat”. Pero, al posar-se dins els
Principis rectors de la politica social i economica, no es pot considerar un dret subjectiu i només
pot ser al-legat davant la jurisdiccié ordinaria d’acord amb les lleis que el desenvolupen. Ni a Es-
panya ni a Catalunya no hi ha cap llei que reguli aquest dret com a dret subjectiu. Malgrat aixo la
Constitucid si que assenyala lobligacié que tenen els poders publics de promoure les condicions

i establir les normes de politica social per fer efectiu aquest dret (Tornos, 2017)".

El paper que en els darrers 39 anys han desenvolupat els serveis socials respecte al dret a 'habitatge
ha vingut determinat per les respectives lleis autonomiques que s’han anat generant, amb contin-
guts diferents, a cada comunitat autonoma. La intervenci dels serveis socials en I'accés a 'habitatge
involucra al treball social com a disciplina professional de referéncia en el sistema public de serveis
socials. A més, el treball social ha estat historicament lligat a la problematica de I'habitatge en con-
textos de pobresa i exclusio social, centrats en el fenomen dels sense sostre, els transetints, leradica-

ci6 del barraquisme i, més recentment, locupacié d’habitatges i els desnonaments.

1. Tornos Mas, Joaquin (2017). Derechos sociales, Comunidades Auténomas y crisis econdmica. Las politicas auto-
ndémicas en materia de vivienda. A Revista Valenciana d’Estudis Autonomics n® 62, pp. 19-50. Recuperat de http://
presidencia.gva.es/documents/166658342/166733056/Ejemplar+62/d73d0676-ce85-418f-9157-fca9686a1bs1.
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Cenyint-nos a Catalunya, la Llei 12/2007 de serveis socials, en el seu article 7 que tracta de les
situacions amb necessitat d’atencié especial, diu que sén destinataries dels serveis socials, especi-
alment, les persones que estiguin en alguna de les situacions segtients, i entre altres cita la situacié
de “Necessitat social, com les relacionades amb la manca d’habitatge o amb la desestructuracio
familiar”. Tanmateix, en 'annex que inclou el Cataleg de serveis i prestacions del Sistema Catala
de Serveis Socials, hi apareixen varis recursos que consisteixen en habitatges per a determinats
col-lectius: persones grans, persones amb malaltia mental, etc. Pero ni en un cas ni en l’altre, el
mot “habitatge” pot entendre’s com un ambit competencial que hagi de ser proveit pels serveis
socials. Ans al contrari, en varies parts de la Llei 12/2007 (art. 5, 39, 40) es refereix a 'habitatge

com un ambit o sistema clarament diferenciat, al mateix nivell que salut, educacio, etc.

Malgrat tot el que acabem dexposar, els serveis socials i el treball social no poden restar aliens
als problemes d’accés i manteniment de I’habitatge que la poblacié pateix i que formen part dels
temes i demandes que han d’atendre per treballar en la promoci6 de les persones i la millora de

les seves condicions de vida. (Arredondo i Palma, 2019)2.

Paper dels serveis socials en temes d’habitatge

En termes generals, garantir el dret a un habitatge digne i assequible és responsabilitat de lestat i
de les respectives administracions publiques que I'integren d’acord amb les seves competencies.
La manca de politiques publiques i de recursos
suficients per donar resposta a les necessitats
habitacionals, deixen aquest ambit en mans del
sector privat especulatiu, el qual tampoc esta

convenientment regulat pel sector public. Front

de contencio quan, sense recursos, no po- aquest evident abandd dels ens responsables per
den fer gairebé res més que apaivagar el a dur a terme aquesta politica social, no es pot
malestar” pretendre ni demanar que el feble sistema de

serveis socials pugui, per si mateix, dotar d’ha-
bitatge a totes les persones que no el troben per

culpa del mercat.

Per tant, la problematica de la falta d’habitatge no pot ser assumida pels serveis socials’. Pero és
a aquest sistema on sovint van a parar les demandes d’ajut i les queixes de no rebre’l en forma

material. Els serveis socials es fan servir com a mur de contenci6 quan, sense recursos, no poden

2. Arredondo Quijada, R., i Palma Garcia, M. de las O. (2019). Lhabitatge en el marc de les lleis autonomiques de
serveis socials, de 1982 a 2019. Revista de Treball Social, 217, pp. 9-28. DOI: 10.32061.

3. Aquesta afirmaci6 era totalment valida fins el 22 de juny del 2021 en qué el Govern de la Generalitat va aprovar
la nova estructura del Departament de Drets Socials, que ara suma les politiques d’habitatge en el Decret 256/2021
i creala Secretaria d’'Habitatge i Inclusié Social. Encara és aviat per saber si sera una matéria més de la Conselleria o
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fer gairebé res més que apaivagar el malestar. Val a dir que sén principalment els Serveis Socials
Basics (SSB) als qui, equivocadament, satribueix la possibilitat de poder donar respostes més o
menys immediates a la greu situacié de manca d’habitatge o qualsevol altra circumstancia rela-

cionada amb aquest.

Cal considerar també que la problematica entorn de 'habitatge és multidimensional; va més enlla
de la pérdua de I'habitatge per incapacitat de pagament (desnonament hipotecari o de lloguer) i el
reallotjament. Inclou també situacions d’infrahabitatge (pisos pastera, lloguer d’habitacions, assen-
taments), preu de lloguer inassolible (per a joves i persones amb treball precari) discriminaci6 en

laccés de persones immigrants, okupacio, mafies extorsionadores, i finalment les persones sense llar.

Els professionals de treball social miren de treballar l'acompanyament de les persones i families
en el procés de pérdua de I'habitatge, des d’'una vessant pal-liativa per cobrir les necessitats ba-
siques i alhora empoderadora i mobilitzadora. Perd molts cops, es troben amb la impossibilitat
doferir un pla o alternativa de millora degut a la manca d’habitatge viables, dignes i assequibles.
La seva intervencid es concentra llavors en contenir el que es pugui la situacié buscant minimit-
zar els impactes negatius, tot i que no sempre saconsegueix (Comissiéo d’Habitatge del COTS.
Cat, 2020)*.

La inexistencia de recursos en altres instancies de protecci6 social esta col-lapsant els serveis
socials i provoca que la gestio de molts dels aspectes que deriven d’'una pérdua o de la manca
d’habitatge hagin de ser abordats principalment per les professionals que atenen a les families.
A més a més, es produeix un flagrant maltractament institucional exercit contra les persones a
causa d’indicacions contradictories, dexcés de burocracia i d’itinerancia per diferents oficines. Es
un sistema que culpabilitza les persones i els genera un esgotament emocional important que no

ajuda a superar la seva situacio.

Reblant el que portem dit, acostumen a ser els col-lectius més vulnerables els que tenen més
dificultats per accedir a I'habitatge, com ha quedat demostrat; i, en qualsevol cas, tothom pot
passar per aquesta tessitura i ser destinatari d’atencié quan li sobrevé una “necessitat social, com
les relacionades amb la manca d’habitatge”. Per tant, a aquesta circumstancia si correspon algun

tipus d'atencid per part dels serveis socials.

Per tant, anem a veure que fan els serveis socials quan la necessitat social que se’ls hi planteja
afecta d'una manera o altra el tema de 'habitatge. Podriem estructurar l'accié dels SSB en aquest

ambit en quatre grans blocs segons lorigen de la necessitat:

bé incidira d’alguna manera en les atribucions de 'ambit dels serveis socials que porta la mateixa Conselleria. (Diari
Oficial de la Generalitat, 23 de juny de 2021, n° 8443).

4. Comissié d’'Habitatge del Col-legi Oficial de Treball Social de Catalunya (2020). II Dictamen d’Habitatge i Tre-
ball Social. Collegi Oficial de Treball Social de Catalunya. https://www.tscat.cat/publicacio/ii-dictamen-dhabitat-
ge-i-treball-social.
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1. Acompanyar en la gestié i tramitaci6 d’ajudes publiques per pagar deutes de lloguer o obres de

rehabilitacié aixi com formalitzar els informes de pobresa energetica.

Aquest nivell d’intervencid és el primer esglad de necessitat que afecta normalment a grups fa-
miliars que disposen d’'un habitatge pero, en situacions puntuals, no tenen suficients ingressos
per cobrir les despeses que comporta. En el camp de I’habitatge és el tipus d’ajuda més classic al
que s’han dedicat els SSB fins practicament la crisi de 2008 quan aquest sector arrastra un volum

ingent de persones al desnonament.

Per a les families que es troben en aquesta situacio, els professionals dels SSB avaluen si tenen
dret i poden acollir-se a algunes de les ajudes economiques que posa a l'abast I'administracio:
les Prestacions permanents per al pagament del lloguer, les Prestacions despecial urgéncia per
al pagament del lloguer o quotes damortitzacié hipotecaria, les Ajudes al lloguer de I'habitatge
per a determinats col-lectius, o bé les Ajudes per a 'adaptacié d’habitatges per a persones amb

discapacitat, entre altres.

També s’ha d’incloure en aquest bloc el conjunt de subministraments per a que un habitatge
respongui convenientment a la cobertura de la necessitat que se suposa ha de subvenir. Aquesta
carencia que s’ha conceptualitzat com a “pobresa energetica” (llum, gas, aigua), també comporta
la tramitacié d’un informe pels SSB que dona lloc a un “bo social” que protegeix les llars consi-
derades vulnerables i, en un futur, la condonaci6 de bona part del deute acumulat segons recent

acord entre Generalitat-Endesa®.

Com s’ha dit, en aquests casos els/les professionals dels SSB fan una funcié merament d’acom-
panyament o de tramitacié quan les persones peticionaries no poden fer-la per si mateixes. No
atorguen les ajudes sind que faciliten que els seus usuaris puguin sortejar les elevades complexi-
tats que comporten els processos burocratics per acreditar la situacié de vulnerabilitat en que es

troben i aixi poder accedir als ajuts.

Segons Social.cat de 27 d’abril de 2021 “Lany 2020, les ajudes al lloguer impulsades pel Govern
van beneficiar a 55.420 families de tot Catalunya. En paral-lel, la Generalitat va fer arribar ajuts
urgents a 1.353 families en risc dexclusié social i va donar suport a 5.370 families residents en
habitatges gestionats per 'Agéncia de 'Habitatge de Catalunya™. Aquest any, Sincrementen els
topalls del lloguer mensual i les families podran rebre un maxim de 200 euros mensuals.

5. Resolucid TSF/945/2021, de 3 d’abril, per la qual es fa public Acord entre el Departament de Treball, Afers Socials
i Families, el Departament d’ Empresa i Coneixement de la Generalitat de Catalunya i la companyia subministradora
Endesa relatiu a combatre la pobresa energeética.

6. Social.cat de 27 d’abril de 2021. El Govern destina 20 milions a ajudes per al pagament del lloguer aquest 2021.
Recuperat de: https://www.social.cat/noticia/14324/el-govern-destina-20-milionsa-ajudes-per-al-pagament-del-
lloguer-aquest-2021.
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2. Mediaci6 en desnonaments, en ocupacions o en extorsio per preus abusius.

En un segon nivell hi trobem les persones que no han pogut mantenir el seu habitatge, sigui per
impagaments de lloguer o del creédit hipotecari, i shan vist abocats a un procés de desnonament.
El procés pot ser més o menys llarg fins que arriba a l'ambit judicial i es falla lordre de desallot-
jament, depenent de qui sigui la part denunciant, de la major o menor resisténcia que ofereixi la

part denunciada, com també del suport que ofereixi lentorn comunitari organitzat.

En aquesta situaci6 no és gens comu ni homogenia la sol-licitud d’implicacié dels SSB. Dentrada
no estd normativitzada ni acostuma a fer-se des de les instancies oficials com els propis jutjats
o cossos de seguretat; de fet, la relaci6 de cada jutjat amb els municipis és diferent quan a leufe-
mistica “assisténcia a la comitiva judicial” dels serveis socials en els llangaments’. Aquest encar-
rec destar presents en el moment del llancament, genera rebuig i malestar en els professionals.
Sargumenta que “la nostra funcid esta més emmarcada en una intervencié anterior i posterior
al llancament. La nostra preséncia en el moment del llangament [...] implica una contradiccié en
el nostre procés d’'intervencio, distorsiona el pla de treball amb les families i desvirtua les nostres

funcions téecniques” (Ortega, 2021)°.

En algunes ciutats amb major problematica habitacional hi ha entitats o plataformes ciutadanes
(la PAH, el Sindicats de llogaters, etc.) que sén els que més reclamen la intervencié dels SSB.
Aquesta prompta comunicacié pot comportar que els SSB actuin preventivament com ho fa el
Servei d’Intervenci6 en situacions de Perdua de 'Habitatge i Ocupacions (SIPHO), més conegut
informalment com la “unitat antidesnonaments” de ’Ajuntament de Barcelona. “Al final, el que
fem és guanyar temps, no sempre acabem resolent tot el que voldriem pero la funcié d'acompa-

nyament és molt important perque la familia no se sent sola™.

En algunes ciutats, amb lentrada en vigor de les noves lleis, sha notat certa tendéncia a intentar
negociar lloguers socials en determinats casos. Aleshores els bancs demanen als SSB informes
socials de les situacions familiars dels deutors per negociar-hi. Igualment I'augment docupacions
il-legals d’habitatges és un fenomen relativament nou, pero fa uns anys que s’ha produit un in-
crement exponencial. La majoria dokupacions sén d’habitatges de grans tenidors, principalment

bancs, pero la casuistica és molt variada.

7. Social.cat de 18 de maig de 2021. Els professionals municipals demanen trencar I'acord amb els jutjats perque ells
no poden gestionar habitatges. Recuperat de: https://www.social.cat/noticia/14461/treballadors-socials-de-barcelo-
na-volen-deixar-dassistir-les-comitives-judicials-en-desnon?id_butlleti_enviar=1437&id_element=14461.

8. Ortega, Maria (20/04/2021) Els serveis socials de Barcelona reclamen reconeixement i recursos: “No volem ser
complices dels desnonaments” Diari ARA, societat.

9. Social.cat de 9 de novembre de 2020. La unitat antidesnonaments de Barcelona: “Quan arriba el moment la familia
esta sola i la propietat, hiperrepresentada’. Recuperat de: https://www.social.cat/noticia/13214/la-unitat-antidesno-
naments-de-barcelona-quan-arriba-el-moment-la-familia-esta-sola-i-la-pr.
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En situacions demergencia habitacional, no es estrany que es generi una mena de mercat clan-
desti i fraudulent en el que grups organitzats (“mafies”) localitzen pisos ocasionalment desha-
bitats o que estan en un procés de desnonament judicial, els okupen i, en alguns casos, un cop
canviat el pany, venen il-legalment les claus dels pisos que s"han apropiat a families vulnerables i
desesperades per trobar una llar, que sén les que finalment acaben patint els processos i les exe-
cucions judicials. Aquests casos, malgrat acudeixin als serveis socials, poc o res poden fer a més

d’aconsellar que posin dentncia.
3. Derivacié de persones afectades a les meses locals d’habitatge o a entitats privades.

La tercera fase en que entren els SSB (si la de les ajudes no s"han pogut aplicar, i no sha pogut fer
la mediacio, sigui anticipadament o de forma paral-lela) és atendre les demandes de les persones
en recerca d’habitatge. Aquesta atencid passa per escoltar la problematica, informar i acompa-
nyar les families en aquest procés angoixos i derivar-les a les agéncies publiques encarregades
de gestionar habitatges socials o a les entitats privades que fan, supletoriament, aquesta funcio i

disposen de recursos habitacionals.

Els SSB no acostumen a tenir i a gestionar una

borsa de pisos per llogar o cedir a qui els ne-

“Els SSB han d'informar i acompanyar les cessitaria. LChabitatge, com s’ha dit, és un ambit
families en aquest DFOCéS angoixés i deri- totalment diferenciat dels serveis socials dins

var-les a les agencies publiques encarrega-

les politiques de benestar. Aquest ambit disposa

dels seus propis serveis i recursos habitacionals

des de gestionar habitatges socials 0 a les als que les persones en situacié dexclusio resi-
entitats privades que fan, SUpI@’[(\)riament, dencial poden sol-licitar ser re allotjades.
aquesta funcio i disposen de recursos ha-

bitacionals.”

La més propera acostuma a ser la Mesa demer-
gencia municipal, si l'ajuntament en té una de
propia, o bé a la Mesa demergencies de Catalu-
nya. Aquest és un organisme de ’Agéncia de 'Ha-
bitatge de Catalunya que té establert un sistema d’ajuts i disposa també d’habitatges de lloguer social
mitjan¢ant el programa Reallotgem.cat. Pero “el nombre d’habitatges adjudicats a través de les meses
gestionades per l'Agéncia d’'Habitatge de Catalunya porta dos anys seguits a la baixa i passa de 1.182
a 504 entre els anys 2017120197, (Consell de Treball, Economic i Social de Catalunya, 2021).

El sector de les entitats socials també ha creat pel seu compte estratégies habitacionals. Un exem-
ple el trobem en la Fundacié Privada Foment de 'Habitatge Social promoguda per Caritas de

Barcelona que actua aconseguint i fent cessié temporal dels habitatges a families en situaci6 dex-

10. Consell de Treball, Economic i Social de Catalunya (2021). Informe Sobre el Dret a I’habitatge. Col-leccié Estudis
i Informes. Ntimero 58.
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clusio residencial amb les que fan un procés d'acompanyament vers la seva autonomia personal,
residencial i social. La Fundaci6 Habitat3, impulsada per la Taula del Tercer Sector social, té com
a primer objectiu cercar i obtenir habitatges de lloguer a preus molt baixos per poder destinar-los
a persones o families en situacid o en risc dexclusié social. Quelcom de semblant fa la Fundacid
Acollida i Esperanca que ha creat el Servei dAcompanyament a la Vida Autonoma (SAVA) per
a persones provinents d’'una situaci6é dexclusio social complexa (amb problemes de salut, soles,
amb pocs ingressos, sense feina ni habitatge, amb un passat d’addiccions...) que han fet un bon
procés en una llar residencia, aconseguint sortir d’una situacio de carrer, i que desitgen viure

d’'una manera independent.

En qualsevol cas els SSB no tenen pisos ni els professionals de treball social gestionen habitatges.
Aix0 no treu que hi hagi poblacions on, alguns tramits sobre 'habitatge, es gestionin als SSB"!
pero el més comu és que sigui 'Oficina d’Habitatge qui assumeix els tramits sobre ajuts de llo-
guer, valoracions per a pisos de lloguer social, sol-licituds per a la Mesa d’'Emergeéncia Social o
sobre pobresa energética. La complexitat dels temes d’habitatge comporta certa especialitzacio i
caldria que hi hagués més professionals del treball social alla on hi hagi serveis d’atencid i tracta-

ment en materia d’habitatge.

4. Reforgar el compromis per lerradicacié del sensellarisme i la implantacié de formes alterna-

tives d’inclusio residencial.

El sensellarisme és un fenomen estructural fruit de desigualtats socials que comporta la vulnera-
cid del dret a l'accés a un habitatge digne i assequible, que sovint comporta la precarietat laboral i
per tant no poder tenir uns ingressos minims que permetin assegurar la cobertura de necessitats
basiques. Donades les dificultats d’accés i 'augment de les situacions de pérdua d’habitatge que
em vist anteriorment, sesdevé com a conseqiiencia condicions d’infrahabitatge, docupacié en

precari, de neobarraquisme, d’'assentaments i per tant de sensellarisme sobrevingut.

Latenci6 a les persones sense llar si que és una competéncia que recau normativament en els SSB.
Els municipis majors de 20.000 habitants han de disposar d’un Servei residencial destada limitada
(colloquialment alberg) o sufragar-ne qualsevol altra forma alternativa d’allotjament. La Cartera
de SS no especifica com i durant quan temps s’ha datendre aquestes persones que viuen perma-
nentment al carrer o sébn rodamons; la qual cosa provoca que es rebaixin les condicions de l'atencid
i que les persones ateses, als pocs dies o bé es quedin de nou al carrer o se’ls redirigeixi cap a altres
indrets. Per aixo els albergs no sén ni la solucié ni el model adient; tot i que algun equipament

d’aquest tipus perd amb millors condicions (fisiques i d’accés) pot ser encara necessari.

11. Recordem la disposicié 12 de la Llei 12/2016 en la qual s'insta a la Generalitat a dotar els SSB de professionals
especialitzats en habitatge.
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Des del punt de vista dels sensesostre, a vega-

des no anar a un alberg pot ser una bona decisié

“Si 'objectiu no és sols que no es vegi gent perqué “sovint implica deixar un espai del car-

dormint al carrer sind que tothom disposi

rer que les persones ja shan fet seu, on hi poden

tenir mantes i un matalas [...] En aquests albergs

d'una alternativa habitacional digna com a temporals sovint no s’hi pot desplagar tot aquest
dret, caldria es disposar d'un ventall de ti- material, ni els animals de companyia, de mane-
pus de recursos suficients per a qué cada ra que algunes persones prefereixen no deixar el

persona pogues trobar I'encaix en el que

carrer només per pocs dies i no hi van”".

mes i conve, Silobjectiu no és sols que no es vegi gent dormint

al carrer sin que tothom disposi d’'una alternati-
va habitacional digna com a dret, el primer que
caldria es disposar d’'un ventall de tipus de recur-
sos suficients per a qué cada persona pogués trobar lencaix en el que més li convé. Hi ha qui esta en
procés de rehabilitacié i necessita certa supervisio, hi ha qui ja ha superat aquesta etapa i es capag
de viure en un pis compartit amb suport, i finalment algu altre pot viure autonomament en la seva

propia llar (model Housing First). A la fi sén persones que “no volen un sostre, volen una llar”.

Conclusions i propostes

En primer lloc és imprescindible deixar clar a tots els efectes que els serveis socials no tenen com-
peténcies directes sobre la problematica de 'habitatge i que aquest configura un sector propi, que
hauria de tenir politiques a mig i llarg termini per afrontar les grans necessitats d’habitatge social

que té bona part de la societat actual.

En segon lloc potenciar la coordinacié entre els serveis socials, els serveis d’habitatge i les autori-
tats judicials per poder actuar de la manera més agil i rapida possible, de forma que la valoracié
dels serveis socials sobre la vulnerabilitat de la persona arrendataria sigui preceptiva i es pugui

suspendre el llangament fins que s"hagi pogut garantir un habitatge digne.

I en tercer lloc, destinar més professionals del treball social degudament formades en el camp
de I'habitatge, per assessorar i acompanyar les persones afectades en algun dels 3 primers punts
abans assenyalats, aixi com des dels serveis socials, revisar i aprofundir en un canvi de model
d’atencid respecte la xarxa de recursos residencials per a persones sense sostre 0 en processos

d’inclusio social.

12. Social.cat de 13 de gener de 2021. Arrels denuncia “Testigmatitzacié” de les persones sense llar que rebutgen
un allotjament temporal. Recuperat de: https://www.social.cat/noticia/13600/arrels-denuncia-lestigmatitzacio-
de-les-persones-sense-llarque-rebutgen-un-allotjament-temp.
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L’atencio a les necessitats
d’habitatge a la ciutat de Lleida

Assumpcio Farré NMonjo
DTS Serveis Socials. Ajuntament de Lleida
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DTS Empresa Municipal d’Urbanisme. Ajuntament de Lleida

Lobjectiu d'aquest article és explicar quines sén les necessitats relacionades amb I'habitatge que
es detecten des dels professionals dels Serveis Socials d’Atencié Primaria a la ciutat de Lleida. So-
vint els professionals de l'ambit social (treballadors/es socials i educadors/es socials entre altres)
assumeixen tota una serie de tasques que traspassen les propies d’'un professional de la primaria,
que assumeix funcions de serveis especialitzats encara poc existents. Hauriem de poder garan-
tir aquesta especialitzacié que requereix les diferents problematiques que envolten a I’habitatge.
Pero la clau esta en els recursos de que es disposen i per aixo, volem detallar-ne la situacié que

sesta vivint en els tltims temps a les trinxeres.

En primer lloc es detalla el que es coneix de la situacid actual de I'habitatge i sexplicara com es viu
la situacid des dels Serveis Socials d’Atenci6 Primaria i posteriorment es detallaran els recursos que
existeixen en aquest moment a la ciutat. Per ultim, es descriuran algunes propostes que creiem que

serien molt positives i millorarien la manera de treballar en aquest ambit, com és el de I'habitatge.

Des dels Serveis Socials d’Atencio Primaria

Des de ja fa temps, es detecten una série de problematiques entre les que destaca la manca de re-
cursos habitacionals. Per una banda hi ha una manca d’habitatges del parc public, problema estés
arreu del territori, que dificulta que algunes persones puguin tenir un lloguer adaptat a les seves
necessitats. El fet que el preu dels lloguers d’habitatges particulars sigui cada vegada més elevat

no ajuda a la ciutadania que veu el preu del lloguer com un repte dificil d'aconseguir.

Draltra banda, caldria afegir les dificultats d’accés a un habitatge del mercat privat, degut a que els
requisits que es demanen per poder accedir a un pis de lloguer sén poc realistes davant la situacié

economica actual. Demanar nomines de feines fixes, avals i 'import de 3 o 4 mensualitats per
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avancat sén alguns dels requisits que es demanen per poder filtrar qui entra en aquests habitatges

i garantir el pagament, tot i que aix6 sabem que no és garantia de res.

Un altre tema que cal tenir en compte son les ocupacions sense titol habilitant, és a dir, els cone-
guts okupes. D'aquests la societat és capa¢ de determinar-ne dos tipus: els que sén incivics (mal
us de les instal-lacions per destrosses, conflictes veinals, negocis fraudulents,...) que saprofiten de
persones vulnerables i generen situacions de conflicte (mafies,...) i els que tenen un bon compor-
tament i als quals fins i tot es pot justificar el motiu pel qual han okupat I’habitatge (desnonament,

amuntegament domicili familiar, deutes,...) si

tenen una bona convivencia i no donen proble-

mes a la comunitat.

“Hi ha una manca d'habitatges del parc

public que dificulta que algunes persones
puguin tenir un lloguer adaptat a les seves

Com a treballadores socials d’atencié primaria
en la nostra tasca del dia a dia fa temps que per-

cebem una problematica important en 'ambit

necessitats.” de I'habitatge, aixi com diferents necessitats que

els usuaris ens plantegen els darrers anys relaci-

onades amb 'habitatge.

La Llei 24/2015, de mesures urgents per afrontar lemergeéncia en I'ambit de I'habitatge i pobresa
energetica, suposa un gran aveng en aquest sentit: reconeix drets de les persones, estableix obli-
gacions per a propietaris d’habitatges i subministradores denergia i assigna responsabilitats a les

administracions.

A partir de la publicacié de la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar
lemergeéncia en 'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica, 'Ajuntament de Lleida realitza
la proposta d’actuacions en I'ambit de lexclusié residencial senyalant l'aplicacié de mesures

especifiques com:

o Facilitar un habitatge digne en réegim de lloguer a uns preus assequibles a aquelles persones
amb dificultats per accedir al mercat de 'habitatge de renda lliure o protegit

o Adaptar les normatives municipals vigents a la Llei 24/2015, especialment els criteris d’adju-
dicacié de la mesa demergencia.

o Coordinar amb la Generalitat de Catalunya I'adequacié d’aquelles normatives que possibilitin
laplicacid de les mesures previstes a la Llei 24/2015.

o Crear un Registre de sol-licitant d’habitatge de proteccié oficial del municipi de Lleida.

o Facilitar orientacié i assessorament legal per evitar la perdua de I'habitatge mitjangant els ser-
veis de 'Oficina Local d'Habitatge d’atenci6 a problemes d'impagaments de lloguer o hipoteca
de I'habitatge i el servei d'Ofideute.

o Garantir el reallotjament de persones i families amb risc dexclusié residencial mitjangant la

Mesa d’Emergencies econdmiques i socials.
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o Crear un Registre municipal d’habitatge buits a la ciutat a partir, inicialment, de la declaracié
voluntaria dels seus propietaris i, posteriorment, per lencreuament de dades i l'accié inspectora.

o Ampliar el parc d’habitatges destinats a lloguer socials a partir de:

- Establir convenis amb entitats financeres per a la cessié voluntaria d’habitatge buits.

- Col-laborar amb promotors per la cessié d’habitatges situats en edificis plurifamiliars de
noves promocions.

- Exercir el dret de tempteig i recapte sobre habitatges provinents dexecucié hipotecaria i
dacions en pagament, dacord amb la disponibilitat pressupostaria i les condicions esta-
blertes.

- Resoldre la cessié obligatoria d’habitatges dacord amb allo previst a l'article 7 de la Llei
24/2015.

- Ampliar el beneficis fiscals en el cas d’adscriure un habitatge a la Xarxa de Mediacié per
al lloguer social.

o Gestionar els ajuts que atorga la Generalitat de Catalunya (ajuts al lloguer i ajuts despecial
urgéncia o altres que pugui crear) aixi com atorgar ajuts puntuals d’urgéncia social.

o Facilitar allotjament demergencia a aquelles persones que de manera sobtada es troben sense
habitatge i no disposen de xarxa de suport en tant es gestiona l'accés a un habitatge de lloguer
social mitjangant la Mesa d'Emergeéncies.

o Facilitar habitatges a entitats del Tercer Sector lobjecte de les quals sigui l'allotjament de col-

lectius vulnerables que precisen una tutela especial.

Des de Serveis Socials d’Atencié Primaria cada cop realitzem més intervencions en situacions

relacionades amb ’habitatge.

Hi ha un increment continu de situacions de perdua d’habitatge a causa dels desnonaments.
Aquest fet ha suposat un augment anual important de peticions d'informes de llancament judi-
cials. Aixd suposa una carrega de feina pels professionals que han de valorar les diferents situa-
cions que, en la majoria dels casos, es tracta de families noves, persones desconegudes o que fa
temps que no acudeixen al servei. Aix0 genera
una sobrecarrega de treball per poder fer una
primera valoracid que, atesa la seva urgencia i

prioritat, va en detriment de la tasca especifica

del dia a dia. Existeix una sobrecarrega de treball per
poder fer una primera valoracio que, atesa
La pérdua d’habitatge normalment va relaci- la urgencia i prioritat, va en detriment de la

onada a l'es d1ﬁcult.ats'econc‘>fmques i laborals; tasca especiﬂca del dia a dia.”
manca d’ingressos i/o insuficients, treballs pre-
caris i temporals, problemes per accedir a pres-
tacions com la Renda Garantida de Ciutadania
(RGC). Tot aixd provoca endeutament i una

posterior pérdua d’habitatge per impagament de quotes de lloguer.
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El nostre treball de prevencié queda diluit ja que no es pot realitzar un pla de treball proactiu per po-

der garantir les necessitats més basiques de subsisténcia i aixi evitar situacions dexclusio social greu.

Detectem també en la poblaci6 usuaria poca cultura de la responsabilitat, per exemple, al’hora de
fer-se carrec dels pagaments, de saber prioritzar per evitar I'adquisicié de deutes quant a demanar

creédits i de viure al dia.

Des dels nostres serveis cada cop realitzem més propostes d’habitatge de Mesa d’Emergencia.
Observem que hi ha una disminuci6 significativa de les concessions de pisos demergéncia
havent estat denegats molts dels casos presentats. Cal tenir en compte la feina de gestid, va-
loracid, tramitacid, contencid i generaci6é dexpectatives que s’han quedat sense una resposta

favorable.

També cal dir que augmenta la despesa de 'Ajuntament en concepte d’habitatge: d’accés, paga-
ments de rendes de lloguer, dallotjament alternatiu.... Aquest tltim cal dir que semporta la ma-
jor part del pressupost per la manca de resposta agil en 'accés a habitatges de Mesa d’ Emergencia
que fa que augmenti la despesa mentre les families resten pendents de poder tenir accés al mercat

privat en el millor dels casos.

Aquests recursos dallotjament alternatiu que sén per pal-liar situacions d’urgéncia sobrevinguda
no només impliquen un canvi de domicili i de referents comunitaris, siné que suposa un dalta-
baix en les dinamiques familiars. Les pensions, hostals... on sén re-allotjades no estan habilitats
ni disposen de les condicions minimes per acollir a families amb infants. Aquests no tenen els es-
pais necessaris per cuinar, per relacionar-se, per fer els deures, etc. i cal tenir present que aquesta
manca destabilitat afecta d'una manera especial als infants, posant-los en una situacié de vulne-
rabilitat i de risc dexclusi6. Lobjectiu del recurs seria d’'una curta estada, perd donada la situacié
de manca d’habitatge es converteix en un recurs de llarga durada. Per tant, considerem necessari
que hi hagi més habitatge de Mesa d’'Emergeéncia disponibles, aixi com també ampliar loferta i
accés d’Habitatges de Proteccié Oficial (HPO) doncs hi ha moltes families inscrites al registre,

pero sense resposta per manca d’habitatges del Parc Public.

Davant d’aquesta situacié de manca d’habitatge i el trauma que pot generar a les families, els
professionals del treball social no disposem de les eines ni dels recursos adients per donar-hi
resposta, ja sigui perque hi ha poques alternatives d’allotjament d’'urgencia i de recursos tempo-
rals disponibles o per manca d’habitatges assequibles a leconomia de les families que atenem. En
definitiva n’hi ha pocs i deficients.

Es necessaria una Politica d’Habitatge amb linies clares d’actuacié per part dels seus responsables.
La nostra funcié és un treball dacompanyament socioeducatiu i preventiu i és necessari que les

Administracions competents crein mesures adients per reduir al maxim aquestes situacions de

perdua d’habitatge i evitar el trauma que aixo genera a les families. No es té en compte el principi

ISSN 2696-5356 / DOI 10.21001/zoom.interdisciplinari.202



Latencid a les ne ats d'habitatge a la ciutat de Lleida

35

de responsabilitat publica en I'atencié al ciutada, doncs hi ha malbaratament de recursos a causa

d’unes deficients politiques entorn ’habitatge.

Tanmateix, shauria de tenir en compte que les adjudicacions d’habitatge de Mesa d’ Emergencia
i del parc public no es concentressin al Centre Historic, atés que aquest fet suposa un augment i

sobrecarrega en l'atencid dels professionals de la zona.

Pensem que és necessaria una distribucié equitativa dels habitatges demergencia a nivell de ciu-

tat. Cal tenir en compte el principi d’igualtat per evitar discriminacions.

Es valora necessaria la creacié d’un servei especific de mediacié per tal de poder intervenir
en aquells casos en que existeix conflictivitat en comunitats de veins d’habitatge assignats. Es
important tenir en compte els perfils de les families per adregar-les al recurs més adient, per
no cremar els que ja funcionen i no fer-ne un mal Gs doncs acaba repercutint a les comunitats

de veins.

Davant aquestes situacions cal tenir molt clar que no es poden utilitzar les mateixes estrategies

d’intervencio i tenir unes indicacions clares i diferenciades per cada perfil.

Creiem que la problematica de I'ambit de I'habitatge és molt important i genera desgast i esfor¢
per part dels professionals de serveis socials que son els mateixos, pero la problematica és crei-

xent...

A la ciutat de Lleida, 'Empresa Municipal
d’Urbanisme (EMU), entre altres funcions, és
la que gestiona el parc public municipal. A més
disposa de la Oficina Local d’'Habitatge (OLH)

‘... la importancia de disposar d'una infor-

des don es tramita el Registre de Sol-licitants macio continuada dels professionals i dis-
d’Habitatge de Protecci6 Oficial (RSHPO), els posar d'un equip de treball especialitzat que

ajuts de lloguer, els despecial urgéncia i els de
rehabilitaciod, aixi com la Xarxa de Mediacio ey
per al lloguer Social. També gestiona el servei Ll

d’Ofideute a la ciutat i el servei dassessora-

ment en els casos de pérdua de 'habitatge que

compreén: (i) la mediacio i resolucié de con-

flictes amb propietaris privats, grans tenedors, habitatges publics i comunitats de veins; (ii) la
tramitacid de lloguer social i d’ajuts de lloguer; (iii) els desnonaments; (iv) la Mesa d’'Emergen-
cia i (v) els allotjaments d’urgéncia, entre altres. La coordinacié entre els professionals de SSB
i els professionals i técnics de 'OLH i de TEMU és cada cop més intensa, freqiient i necessaria
ateses les problematiques i necessitats que sorgeixen al voltant de I'habitatge tant pel que fa
als recursos relacionats amb informacié com lorientaci6 i assessorament social, legal, juridic.

Aquesta intensitat ens fa plantejar la importancia de disposar d’'una formacié continuada dels
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professionals i disposar d’un equip de treball especialitzat que pugui concentrar i canalitzar les

respostes necessaries.

Propostes

o Crear una Oficina que aglutini tots els serveis vinculats a I'habitatge amb la creacié d’'un equip

especialitzat en temes d’habitatge que assumis la gestié i la recollida de documentaci6 per rea-

litzar les sollicituds de Mesa d’Emergéncia. Tanmateix, la creacié de mecanismes per reduir la

tramitacié de recursos en relaci6 als allotjaments d'urgéncia, com per exemple convenis amb els

proveidors. Igualment, aquesta oficina també podria canalitzar els tramits burocratics que po-

drien realitzar-se per part d'un departament administratiu per tramitar la sol-licitud a la Mesa

d’Emergencies o facilitar habitatge public i ajuts per als subministraments basics. Hauria d’in-

cloure també un servei especific de mediacié per tal de poder intervenir en aquells casos en que

existeix conflictivitat en comunitats de veins.

o Major diversificacio. Per evitar conflictivitat veinal i poder treballar des de 'acompanyament

“Una de les opcions seria que el parc public
d’habitatges estigues localitzat en tots els
barris de la ciutat.”

socioeducatiu amb les families, caldria que
els habitatges del parc public es destines-
sin a diferents col-lectius i diferents sectors
de poblacié. Aixi sevitaria la identificacid
o etiqueta de les families que resideixen en
aquests habitatges. Aquesta diversitat shau-
ria de veure com una riquesa cultural, eco-
nomica i intergeneracional facilitadora d’in-
clusié al barri. Una de les opcions seria que
el parc public d’habitatges estigués localitzat
en tots els barris de la ciutat.

o Crear un sistema d’accés facil a 'habitatge, per prevenir locupaci6 il-legal de pisos.

o Treballar els diferents accessos i modalitats dels habitatges que siguin viables, dignes i imme-

diats, segons necessitats i perfils’.

o Donar més resposta des del Registre de Sollicitants d'HPO.

Conclusions

Lemergencia habitacional, les dificultats, les limitacions i les mancances han anat tenint resposta

amb l'aplicacié de mesures que només serveixen per pal-liar els simptomes, pero no fan inciden-

cia sobre les causes.

1. Protocol d’tis d’habitatges publics. Ajuntament de Lleida ~Empresa Municipal d’Urbanisme.
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Les intervencions que han d’assumir les professionals del treball social i els equips de Serveis So-
cials dels diferents barris per tal d’afrontar les problematiques derivades de la manca de recursos
habitacionals ha generat situacions de desconcert, incertesa, inseguretat i desconfianga en els
mandats institucionals, ateses les contradiccions i incoherencies que generen en els professionals

i també en els propis usuaris. Estem en el mateix “vaixell”.

Cal, doncs, fer una reflexié sobre que considerem un habitatge digne i adequat, ja que va molt
més enlla de les quatre parets. Ha de ser també un habitatge segur i, a més, és important saber
assumir les despeses propies de I'habitatge, lloguer o hipoteca i dels subministraments. Hem de
tenir la seguretat que podem fer front a aquests pagaments i que podrem gaudir de una clima-
titzacio adequada de I'habitatge, sense humitats ni deficiencies estructurals en ledifici, i tenir un
entorn segur dins i fora de la nostra llar, on podrem gaudir de zones verdes, de jocs infantils, de
bones comunicacions, de serveis i comer¢os, de transport public i de carrers accessibles. Tenir
una llar no és pagar més o menys per aquesta sin6 poder-la mantenir economicament i conviu-
re-hi civicament. Cal parlar de drets sense oblidar les obligacions, de la responsabilitat de saber
viure en comunitat, de ser respectuosos amb els altres i de vetllar per un entorn saludable en tots
els aspectes. Aixi poc a poc, construirem persones, comunitats i barris que viuran en habitatges
dignes, adequats i segurs.
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Per quan habitatge social?

Ramon Morell
Economista. Universitat de Lleida

Parlar d’habitatge, i a més parlar d’habitatge social, ens obliga, abans que re, a concretar el signi-
ficat de les xifres amb les que treballarem. Al llarg d'aquestes reflexions farem referéncia als habi-
tatges de protecci6 oficial (HPO), no hi ha xifres desagregades que ens parlin d’habitatges socials.
Tots sabem que la qualificacié d’'un habitatge com a HPO és molt genérica i no va destinada, tota
aquesta produccid, ni molt menys, a atendre les necessitats de col-lectius amb rendes baixes, és
a dir, parlar &'HPO no significa parlar d’habitatge social, pero no hi podem fer absolutament res
perqueé tota la informacié estadistica de la que es disposa és la que fa referéncia a HPO. Un altre
item important és el dels preus. Tant a Catalunya com a Espanya estem a les beceroles estadisti-
ques per saber els preus finals dels habitatges, els que facilita, per exemple, la Generalitat a través
de ’Agenda de 'Habitatge son preus que consten en les escriptures de compravenda segons la in-
formacié del Col-legi de Registradors de la Propietat, no hi ha res més, tots sabem les diferéncies
notables que hi ha entre preu escripturat i preu real. A l'apartat 2 hi ha unes poques referéncies a
HPO de Lleida ciutat obtingudes de pagines web d’agéncies immobiliaries. El Ministeri de Trans-
ports, Mobilitat i Agenda Urbana publica uns preus per metre quadrat d'HPO a nivell provincial.
Hem de tenir present que tot el que fa referéncia a preus i valors son xifres mitjanes i, per tant, les
diferéncies entre les maximes i les minimes poden ser grans, com més gran sigui l'area destudi

més grans les diferencies.

Les dues crisis superposades

Que ha passat des de lesclat de la bombolla immobiliaria? Fa catorze anys daquesta punxada que
va provocar la baixada més que espectacular dels actius hipotecaris i amb ells tota una série d’actius
financers que tenien com a garantia, precisament, el valor de les hipoteques. Els actius, tant reals
com financers, tocats, se€’ls va batejar amb el nom dactius toxics, estaven, a més, en els balancos de
les entitats bancaries de tot el mén. La crisi bancaria i financera era eminent i al setembre de 2008
hi va haver la fallida de Lehman Brothers, el sisé banc industrial dels EE.UU. Aquesta crisi econo-
mica i financera ha impactat amb forca en sectors claus de l'activitat economica i en els ingressos
dels col-lectius més vulnerables ampliant-se considerablement la bretxa entres rics i pobres. Pero
no només s ha fet evident aquest empitjorament de la renda liquida, siné que també la renda en es-
pecie, la dels bens imprescindibles que tothom ha de tenir per a la seva subsistencia, (I'habitatge és
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un dells) ha sortit molt mal parada. Tanmateix, no em vam tenir prou amb aquest crisi economica
i financera siné que l'any passat la pandémia del coronavirus va empalmar amb aquella i ara tenim
damunt nostre els efectes de les dues crisis amb una diferéncia notable pel que fa a les causes que les
van originar (la primera causada per qiiestions economiques, la segona no, la segona per un virus

alie del tot al mo6n economic) perod no pel que fa

als seus efectes que son molt semblants.

Hem apuntat ja com les dues crisis han impac-

“Les crisis han impactat en els bens impres- tat en els bens imprescindibles per a la subsis-
cindibles per a la subsistencia, entre els que |  téncia, doncs bé, en el conjunt daquests bens el

el protagonisme se I'emporta I'nabitatge.”

protagonisme se lemporta I'habitatge, 'habitat-
ge de promocio publica, 'habitatge de proteccid
oficial, I'habitatge destinat a les classes més des-
afavorides. No és que abans de 2007 hi hagués
un sobrant d'aquest tipus d’habitatge, no, el que
va passar és que la bombolla immobiliaria es va recolzar en uns credits hipotecaris a llarg termini
(quota mensual més baixa) per un valor superior al de I'’habitatge que es comprava. Les entitats fi-
nanceres pensaven que els preus no deixarien de pujar mai i, per tant, no havia cap problema per
subscriure una hipoteca amb un valor superior al del mercat perque en el suposit de no pagament
de les quotes d'amortitzacio lentitat financera procediria al desnonament i recuperaria 'habitatge
amb un valor de mercat superior (per la puja continua dels preus), per tant, no havia problema

per dosificar els credits hipotecaris, sind que el que aquests feien és anar inflant la bombolla.

A partir de 'agost de 2007, tal com hem assenyalat, sacaba aquesta historia (malgrat que a Espanya
va costar reconeixer que estavem davant una crisi important, tant el president Zapatero com el
vicepresident Solbes, es van cansar, en un comengament, de negar levidencia) i tant la demanda
d’habitatges com els seus preus comencen a baixar. En plena vigéncia d’una crisi, sigui la que sigui,
les lleis del mercat no funcionen i no ens ha destranyar que la compravenda d’habitatges i els seus
preus reaccionessin de la mateixa manera, baixant, malgrat que al 2014 els preus es recuperen i co-
mencen a pujar. Ara bé, tampoc la baixada dels preus va ser de la mateixa intensitat, lelasticitat de la

demanda a la baixa va ser més gran que la dels preus, i és que aquests sempre sén més rigids a caure.

L’HPO a Lleida ciutat

Entrarem ara a analitzar que ha passat a la ciutat de Lleida. En el quadre 1 podem observar el
nombre d’'HPO venuts i la seva superficie mitjana (no hi ha dades anteriors al 2013). Pel que faa
preus no hi ha fonts estadistiques desagregades a nivell municipal i utilitzarem, com a referéncia,
les que publica el Ministeri de Transports. Mobilitat i Agenda Urbana que son a nivell provincial
i desagregades per trimestres (utilitzarem les del quart trimestre). Hem de tenir present que els
preus son mitjanes i les desviacions respecte a preus concrets poden ser importants, tanmateix,

no tenim res més amb el que poder treballar. La seva evolucié es detalla en el quadre 2.
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QUADRE 1
Anys .Variacié Superficie mi.t.jana
HPO venuts interanual m’ construits
2013 68 71,6
2014 62 -8,8% 86,9
2015 69 11,3% 86,0
2016 78 13,0% 89,5
2017 95 21,8% 88,5
2018 127 33,7% 88,6
2019 104 -18,1% 86,8
2020 73 -29,8% 87,6

Font: Generalitat de Catalunya. Departament de Territori i Sostenibi-
litat. Servei d’Estudis i Documentacié d'Habitatge.

QUADRE 2
Any Preu r.n2 HPO ‘Variaci(')
(4t Trimestre) interanual

2006 1.174,1

2007 1.124,6 -4,2%
2008 1.164,0 3,5%
2009 1.121,2 -3,7%
2010 1.136,2 1,3%
2011* 1.177,7 3,7%
2012** n.r.

2013%** 1.111,3 -5,6%
2014 1.197,3 7,7%
2015 1.215,5 1,5%
2016 1.241,2 2,1%
2017 1.257,7 1,3%
2018 1.193,4 -5,1%
2019 1.141,0 -4,4%
2020 1.199,2 5,1%

Font: Ministeri de Transports, Mobilitat i Agenda Urbana.
*Tercer trimestre de l'any, en el quart no hi havia registre.
**Durant tot l'any no hi ha cap registre.

***La variacié daquest 2013 és respecte el 2011.
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“Els nous agents que operen en el mer-
cat immobiliari no ajuden a la construccio
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Si comparem les variacions en la compravenda (demanda) amb la dels preus (sense oblidar, tal
com ja hem assenyalat, que aquests son provincials i la demanda municipal), rapidament podrem
observar que els dents de serra son molt més pronunciats en levolucié de la compravenda que en
la dels preus. El que en plena pandémia els preus tinguessin un increment del 5,1% mentre que

la demanda baixés un —29,8% ens ve a dir que hi ha una escassetat important d’habitatge social.

Hem consultat algunes plataformes web d’immobiliaries per veure els preus per m* ' HPO nous,

regim general, a la ciutat de Lleida i aquestes que segueixen sén unes poques ofertes que hi ha

avui dia:

Pere Cabrera, 14 109.100€ 56 m* 1.948€/m’
Miquel Batllori, 73 180.900€ 99 m? 1.828€/m?
Miquel Batllori, 53 191.000€ 115 m? 1.661€/m”
Cap Pont (sense adrega) 210.000€ 109 m* 1.927€/m?
Santi Companys, 58 212.000€ 115 m? 1.843€/m?
Santi Companys, 54 180.000€ 97 m’ 1.856€/m?
Santi Companys, 54 180.000€ 112 m? 1.607€/m*

Un cop més hem de dir que amb aquests preus (hi ha que recordar que a Lleida el preu maxim per
m’* de venda d’un HPO, régim general, és de 1.938,32 €/m?), quan parlem d'HPO no els hem de
relacionar directament amb habitatges de tipus social per a col-lectius amb risc dexclusio.

HPO iniciats i acabats a la ciutat de Lleida

No diem res de nou si afirmem que el mercat immobiliari d’avui dia res té a veure amb el que
havia abans de la crisi economica i financera a 'any 2006. Agents nous operen ara i ho fan, a més,
amb un protagonisme molt important, tant que estan marginant la figura del promotor-cons-
tructor classic. Els Fons de Titulitzacié d’Actius que compren les hipoteques als bancs i les con-
verteixen en actius financers, els Fons d’Inversid, exclusivament, Immobiliaria, les Societats Ano-
nimes Cotitzades d’Inversié Immobiliaria (SOCIMI) i finalment la Societat d’Actius procedents
de la Reestructuracio Bancaria (SAREB, el banc
dolent). La SAREB, concretament, és el primer
propietari d’actius immobiliaris de tot I'Estat i
esta present en tots, o quasi tots, els municipis
d’Espanya.

La forma d’actuar d'aquests nous agents és simi-

d’HPO, més aviat al contrari.” lar, no igual del tot perqué és impossible, als que

operen en els mercats financers i aixo incideix
directament en els preus immobiliaris. A partir

diara els preus dels habitatges seran molt més
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volatils que abans, els dents de serra seran més pronunciats i no hi hauran llargues series tempo-
rals de pujades i baixades. D’altra banda, la inversi6 en actius reals estara cada cop més lligada a
la inversio financera, és a dir, l’alt risc d'aquesta Gltima s'intentara compensar amb una més alta

estabilitat dels actius reals.

Lexisténcia d'aquests nous agents no ajuda a la construccié ’HPO, més aviat el contrari i és per
aquesta rad que els hagim esmentat aqui. El quadre 3 és clarivident al respecte, un cop es va con-
solidar la crisi economica i financera l'activitat en projectes d HPO a la ciutat de Lleida va caure
estrepitosament, també ho va fer la resta d’habitatges, els de renda lliure, perd, ni molt menys,
amb la mateixa intensitat. No és dificil vaticinar —encara que com sempre haurem desperar—
que la pandémia agreujara, encara més, aquesta insuficiencia ' HPO perqué no resulta agosarat
afirmar que és moura la compravenda d’inversié i d’habitatges cars pero no les d’habitatges pels

col-lectius de rendes mitjanes i baixes.

QUADRE 3
Total Percentatge Total Percentatge

Anys HPO habitatges protegits HPO habitatges protegits

iniciats iniciats sobre total acabats acabats sobre total
2006 110 2.384 54 1.597
2007 170 1.185 14,35% 88 1.973 4,46%
2008 239 704 33,95% 46 1.323 3,48%
2009 551 289 190,66% 180 818 22,00%
2010 256 208 123,08% 295 314 93,95%
2011 19 128 14,84% 378 600 63,00%
2012 91 67 135,82% 48 290 16,55%
2013 0 43 0,00% 34 162 20,99%
2014 0 287 0,00% 0 226 0,00%
2015 19 65 29,23% 7 226 3,10%
2016 0 190 0,00% 19 195 9,74%
2017 0 127 0,00% 0 115 0,00%
2018 16 356 4,49% 0 113 0,00%
2019 10 313 3,19% 16 221 7,24%
2020 0 259 0,00% 1 352 0,28%

Font: IDESCAT.

Un equip de las Seccié de Geografia de la Udl, encapgalat per la catedratica Carme Bellet, en la
Memoria Social de revisié del Pla d'Ordenaci6é Urbana de Lleida, mostra les previsions de de-
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manda d'HPO pels propers anys en tres escenaris, un creixement demografic alt, un de mitja i
un de baix, tal com sobserva en el quadre 4. La situacié actual dista molt lluny de les previsions,
fins i tot, del més baix creixement demografic i de lestrictament endogen. El mercat, i no només
en els temps dexpansié immobiliaria, va directe a la construccié d’habitatges de renda lliure
perque, dentrada, els marges de benefici sén més grans. Seria molt convenient que els beneficis
bruts (abans d’'impostos) sajustessin al classic benefici industrial del 15%. Molt probablement,
uns temps similars als de bombolla de comengament de segle no tornaran mai més, almenys la
fase alcista de preus no durara tant temps, pero seria molt bo pel mercat que el funcionament
del mercat immobiliari no fos tan diferent de la resta de branques productives en el moment de
parlar del seu excedent. Sabem de lexisténcia de dos mercats en la compravenda d’habitatges, la
compra d’us domestic i la compra per inversio, la compra especulativa, i aquesta dualitat no es
podra eliminar només amb la fiscalitat, d’aqui la imperiosa necessitat de la intervencié publica en

la construccié d’habitatge social.

QUADRE 4
Periode anys Alt Mitja Baix Endogen
2015-2020 2.117 1.290 562 642
2020-2025 2.389 1.598 860 414
2025-2030 2.599 1.957 1.101 387
TOTAL 7.105 4.845 2.523 1.443

Font: Memoria Social Revisié Pla dOrdenacié Urbanistica Municipal
de la ciutat de Lleida.

La solucio en mans de ’administracio

La insuficiéncia dHPO és responsabilitat directa de 'administracié i en lloc preferent dels ajunta-
ments. De fet, aixo és desprén molt clarament del que hem dit en I'apartat anterior, la intervencid
ptiblica és urgent i necessaria, el mercat de 'habitatge no es pot deixar sol. Es veritat que hi ha
actuacions puntuals d'associacions i/o institucions sense anim de lucre i cooperatives que cedei-
xen, construeixen o ofereixen habitatges per unitats familiars o compartits, tanmateix, aquestes
accions que mereixen tot tipus delogi i lloanga ajuden pero no solucionen el problema. Resoldre
el problema vol dir acci6 coordinada dels tres nivells de 'administracio, central, autonomica i lo-
cal, 0, si més no, dos dells, pero també el municipis amb més de 50.000 habitants poden afrontar
sols aquesta resolucio.

Hi ha, també, molta legislacid, tant de 'Estat com de la Generalitat, que regula ajudes i beneficis

pels col-lectius en risc dexclusid, perd aquestes normes tampoc solucionen el problema de soca

arrel, sén mesures que igual haurien dexistir destar assegurada la construccié d’habitatge social.
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Hem desmentar aqui un error historic de la majoria d’ajuntaments. En urbanisme, hi ha una
cessid gratuita i obligatoria a I'ajuntament del 15% de l'aprofitament urbanistic, si que és cert que
aquesta cessio és pot fer en efectiu per
un import igual al valor dels solars urba-
nitzats que es cedeixen pero la voluntat

del legislador és que aquesta cessi6 sigui Nt ,
. - l’Ajuntament ha d’actuar com agent pro-
en forma de solars urbanitzats. Es evi-

dent que des de la perspectiva de leco- dUCtOf amb un COSt de |’hab|tatge un 25%

nomia urbana aquesta cessio es justifica mes barat perque el cost del sol és igual a
perque l'ajuntament disposi de sol cost 2610.”

zero en aquells moments que el mercat
no produeix habitatge social (com ara)
o bé els preus es disparen. En definitiva,
l'ajuntament ha d’actuar en aquests casos
com agent productor amb un cost de ’habitatge un 25% més barat perque el cost del sol és igual a
zero, aquesta activitat municipal tindria dos efectes, un, es cobriria loferta, i, dos, sestabilitzarien

els preus. Aquesta cessio esta regulada des de 'any 1975, és a dir fa 46 anys.

La venda del patrimoni municipal del sol

En el cas, per exemple, de 'ajuntament de Lleida, que ha passat amb aquest 15%? Doncs, des-
comptant alguna excepcid, fa anys, que aquest 15% es ven per tal de solucionar el problema pres-
supostari de fort endeutament que pateix la nostra Casa de la Vila. Es pot entendre aixo? No, a
més és del tot criticable perque l'ajuntament deixa de complir una de les seves competencies més
importants, facilitar renda en espécie als col-lectius més necessitats. Ens omplin la boca parlant
de la necessitat de redistribuir la renda i resulta que I'instrument que tenen per seguir aquest
principi (encara que en aquest cas la redistribucié no és liquida, sin6 en espécie) no l'utilitzen.
Clar, aqui hi ha una excusa politica important que no es verbalitza pero si es determinant per
explicar el perque els ajuntaments no actuen: el cost politic que haurien d’assumir, es produiria
una protesta molt significativa per part dels promotors-constructors que denunciarien l'accié de
lajuntament com a de competencia deslleial, i es evident que de cara a unes noves eleccions I'Al-
calde tindria la reeleccié dificil. En un principi, podriem pensar que aixd només passa als ajun-
taments governants per partits de dretes o centre, pero no és aixi, només cala pensar, en aquests

moments, que passa a l'ajuntament de Barcelona.
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La regulacio de contencio de rendes
en els contractes d’arrendament

d’habitatge

Anna Vallverdi Cortada

Becaria d’Introduccio a la Recerca (BIR). Universitat de Lleida

La Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencio de ren-
des en els contractes d’arrendament d’habitatge i de modificacio de la Llei 18/2007, de la
Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccio del dret a I’habitatge

Arrel de la sortida de la crisi financera internacional i de la progressiva reactivacié economi-

ca, el mercat de I'habitatge ha experimentat d'una banda, una retroaccié de l'accés en régim de

propietat —per raons de preu i finangament—, i de l’altra, i com a conseqiiéncia, un increment

substancial de la demanda d’habitatge de lloguer'. Aquest fet ha comportat que el preu dels ar-

rendaments hagi experimentat una forta escalada, amb increments entorn d'un 30% a Catalunya.

La forta pujada de I'import de les rendes ha causat dificultats economiques molt greus tant per a

accedir a'habitatge com per a romandre-hi i aquesta situacié s’ha vist agreujada per la pandémia

Covid-19, que ha causat una nova crisi econo-

mica i social, a banda de la sanitaria®.

Aquest fort increment del preu dels lloguers
i la dificultat d’accedir-hi son els motius que
el legislador catala al-lega per a lelaboraci6 de
la “Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesu-
res urgents en mateéria de contencié de rendes
en els contractes d’arrendament d’habitatge
i de modificacié de la Llei 18/2007, de la Llei
24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la pro-

‘La contencio o delimitacio de les rendes
constitueix, a criteri del legislador, una eina
de politica publica congruent tant amb la
proteccio constitucional del dret de propie-
tat, com del dret a un habitatge digne.”

1. De curta durada en aplicaci6 de les previsions de la Llei dArrendaments Urbans vigents.
2. Aixi sargumenta en el Preambul de la Llei 11/2020, de 18 de setembre.
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teccio del dret a 'habitatge” 3, entenent que la contencié o delimitaci6 de les rendes constitueix
una eina de politica publica congruent amb la configuracio6 constitucional del dret de propietat i

amb el dret, també constitucional, a un habitatge digne i adequat.

La finalitat principal de la normativa, és doncs, la contencié de la renda en aquelles zones amb es-
cassetat d’habitatge de lloguer i gran demanda, on no esta garantit un preu accessible de la renda.
Aquestes zones es qualifiquen com a drees amb mercat d’habitatge tens’.

Leix de la llei es situa, doncs, en la determinacié d’aquestes arees d’habitatge tens on es focalitza la
politica de contenci6 de la renda limitant el seu import: la conseqiiéncia immediata de la declara-
cié d’area tensa d’'una determinada zona és l'aplicacié de I'index de referencia de preus que limita
el preu de la renda inicial. En els contractes de lloguer que es concloguin en les arees amb mercat
d’habitatge tens, la renda no pot ultrapassar el preu de referéncia per al lloguer d’un habitatge de

caracteristiques analogues en el mateix entorn urba.

Arees amb mercat d’habitatge tens

Podran ser considerades arees amb mercat d’habitatge tens aquells municipis o parts de municipi
(barris o districtes) que es trobin en risc de no poder disposar d’habitatges de lloguer a un preu
assequible per a tota la poblacio, perque es produeix una de les segiients situacions amb la mitja-

na del preu dels lloguers:

o creixement sostingut molt per sobre de la mitjana de Catalunya;

o suposa una carrega en el pressupost familiar o personal superior al 30 % dels ingressos habi-
tuals de les llars;

o supera el 30 % de la renda mitjana de les persones menors de 35 anys;

« en els darrers 5 anys, el creixement interanual acumulat ha estat d'almenys 3 punts per sobre
I'TPC catala.

La competeéncia per declarar una zona tensa correspon al Departament de Territori i Sostenibili-
tat de la Generalitat de Catalunya. Aquesta declaracid la pot fer be per iniciativa propia, be a ini-
ciativa dels ajuntaments, dels consells comarcals o de les diputacions corresponents®. La vigéncia
de la declaracié és de cinc anys, perd pot ésser revisada amb anterioritat si sobserven variacions

en el mercat del lloguer.

3. Lanorma de contencié de rendes és una reformulaci6 del Decret llei 9/2019 que en el seu moment no va obtenir
la convalidacié parlamentaria.

4. La declaracié d’'una area amb mercat d’habitatge tens i les eventuals revisions shan de publicar en el Diari Oficial
de la Generalitat de Catalunya i en els portals de transparéncia de la Generalitat i dels municipis afectats.
5.http://justicia.gencat.cat/web/.content/home/ambits/guia-1lei-contencio-preu-lloguers.pdf
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Amb caracter transitori®, la Llei ha declarat com

a arees amb mercat d’habitatge tens seixanta-un ‘| 5 finalitat prin Cipal de la normativa és la

contencio de la renda en aquelles zones
amb escassetat d’habitatge de lloguer on
La declaraci6 d’area tensa comporta l'aplicacié no esta garantit un preu accessible. Aques-
en aquella area de I'index de referencia de preus tes zones es qualifiquen com a arees amb
mercat d’habitatge tens.”

municipis, entre el que es troba la ciutat de Llei-
da.

de lloguer d’habitatges, que limita la renda ini-

cial.

Requisits per a I'aplicacio de la contenci6 de les rendes
Ellimit o contenci¢ de les rendes en les arees d’habitatge tens, no saplica en aquells suposits en que:

o es tracti habitatges de protecci6 social, d'insercid, de mediacié o politiques socials, de caracter
assisténcia o lloguer social obligatori;

o el contracte s’hagi subscrit abans de lentrada en vigor d'aquesta llei;

En la declaracié de zona tensa es pot excloure l'aplicaci6 de la contencié de rendes per a aquells
habitatges de superficie util superior als 150

ma2.

D’igual manera, aquesta contenci6 no saplica-
ra als habitatges nous fins passats 3 anys des de “S'aplica als lloguers d’habitatges destinats

lentrada en Vigor de la Llei, és a dir, fins al 22 el reS|dénC|a permanen’[ | que es ’[robin Si’[u_
de setembre de 2023. A tir &’ ta data, .
€ setembre de 2023. A partir daquesta cata ats en zones préviament declarades com a

el preu de referéncia d'un habitatge de nova . L )
arees amb mercat d'habitatge tens.

edificacié o que hagi passat un procés de gran
rehabilitaci6 sestableix a partir de I'index de re-
feréncia de preus de lloguer tenint en compte el

marge superior.

No saplica tampoc la contencié de rendes quan l'arrendador sigui una persona fisica la unitat de
convivéncia de la qual té uns ingressos iguals o inferiors a 2,5 vegades I'TRSC (1.480,30 € per a

lany 2020) 7 comptant-hi també les rendes dels arrendaments. En aquest cas, el lloguer no pot

6. Durant el termini d’1 any. Passat aquest any els organs competents podran: Formular una nova declaracié d’area
amb mercat d’habitatge tens sobre aquell municipi segons el procediment; No fer res, cas en el qual el municipi es
deixara de considerar com a area amb mercat d’habitatge tens.

7. Mentre no saprovi la Llei de Pressupostos de 2021, continua vigent 'IRSC de l'any anterior.
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ultrapassar: el lloguer establert en el darrer contracte d'arrendament si aquest esta per sobre del
preu de referencia; el preu de referéncia si el lloguer establert en el darrer contracte darrenda-
ment esta per sota daquest preu. Ara bé, aquesta previsio especial no saplica quan l'arrendatari
tingui ingressos inferiors a 3,5 IRSC (2.072,42 € per a l'any 2020).

La normativa aprovada és complexa: la declaracié d’'una area de mercat d’habitatge tens comporta
laplicacié d’'un index de referéncia de preus de lloguer d’habitatges que serveix per determinar
el preu de referéncia de la renda. Precisament aquest preu de referéncia de la renda constitueix el

limit maxim de la renda inicial del lloguer®.

Lindex de referéncia i el preu de referéncia

Lindex de referéncia de preus de lloguer és un indicador de consulta ptblica que permet conéi-
xer una estimacié del preu mitja del metre quadrat de lloguer d’'un habitatge ubicat en una zona
i amb unes caracteristiques definides. Aquest index el determina i publica el Departament de
Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya i es calcula amb una base de dades: http://

agenciahabitatge.gencat.cat/indexdelloguer/

El preu de referéncia d’un habitatge és el que

“Hl lloguer no pot ultrapassar cap d'aquests sestableix a partir de I''ndex mitja de referéncia
dos limits: el preu de referéncia per al llo- | de preus de lloguer: té un marge inferior i un

guer; el lloguer anterior actualitzat d'acord

de superior que saplicaran en suposits concrets.

amb l'index de competitivitat si 'habitatge En els contractes de lloguer que es concloguin
ha estat arrendat en els darrers 5 anys.” en les arees amb mercat d’habitatge tens, el llo-

guer no pot ultrapassar cap d’aquests dos limits
o topalls:

o El preu de referéncia per al lloguer d’'un habitatge de caracteristiques analogues en el mateix
entorn urba.
o El lloguer anterior actualitzat dacord amb I'index de competitivitat9 si I'habitatge ha estat

arrendat en els darrers 5 anys.

El preu de referéncia es pot incrementar un 5% si 'habitatge te com a minim tres de les ca-

racteristiques segiients: ascensor, aparcament, sigui un habitatge moblat, disposi de sistema de

8. SiThabitatge afectat ha estat arrendat dins dels 5 anys anteriors a lentrada en vigor d’aquesta llei, la renda consig-
nada en el darrer contracte d'arrendament.

9. Aquest Index es situa en un -1,22, entre l'abril de 2020 i I'abril 2021. Aquest index constitueix una taxa de revisié
de preus de recuperacié6 de la competitivitat front a la zona Euro. La fixa 'INE, https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Pa-
ge&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&cid=1259947704944&L=0
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calefaccié o refrigeracid, tingui zones comunitaries d'is compartit, piscina comunitaria o equi-

paments analegs, serveis de consergeria en ledifici o vistes especials.

En el cas de la realitzacié dobres de millora en 'immoble, en el preu de referencia es permet apli-
car sobre el capital invertit, I'interés legal incrementat en tres punts. En tot cas, I'increment final
mai pot superar el 20 % del preu de referencia.

Les garanties del compliment

En relacié als mecanismes de garantia del compliment dels mecanismes legals de contenci6 s’ha
de tenir en compte que:

o Amagar al llogater que el contracte de lloguer esta subjecte al régim de contencié de rendes, o
amagar-li 'import de la renda del contracte d'arrendament anterior, suposa la comissié d’'una
infracci6 greu (de 9.001 a 90.000 €)*°

» No incloure la informacié necessaria per al calcul del preu maxim dacord amb el regim de
contencid de rendes (és a dir, en qualsevol cas el preu de I'index de referencia i, en el cas que
existeixi, la renda del darrer contracte) suposa una infraccié lleu (de 3.000 fins a 9.000 €).

En el contracte d’arrendament s"ha de fer constar:

o Limport de la renda.

o Sha dadjuntar el document que genera el sistema d’indexacié de preus de lloguer, especifi-
cant el valor de I'index corresponent a un habitatge analeg a l'arrendat, en la data de la conclu-
si6 del contracte, en €/m2 i especificant els marges de preu superior i preu inferior. Incomplir
aquest requisit suposa una infraccié lleu.

o Siésel cas, I'import de la renda anterior i I'aplicacié de I'index de garantia de competitivitat o
les causes que justifiquen un canvi daquesta renda anterior. Incomplir aquest requisit suposa

una infraccié greu.

Consideracions sobre I’eficacia de la normativa en la contencio dels preus

El contingut de la llei és complex i la seva redaccié molt confusa la qual cosa comporta una dificil

interpretacié i, per tant, una inseguretat juridica per a les parts contractants.

10. Limport de les sancions és el previst per Iart. 118 de la Llei 18/2007, del dret a 'habitatge.
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A més, sha promulgat en contra del dictamen del Consell de Garanties Estatutaries' que va con-
siderar que la limitacié de les rendes de lloguer era inconstitucional per no disposar les CCAA de
competéncies en aquesta matéria i per contravenir la LAU que estableix que les rendes de lloguer

son les que lliurement decideixen les parts en el contracte d’arrendament.

La interposicié de recurs d’inconstitucionalitat contra algunes de les disposicions de la Llei gene-
ra encara més incertesa. Tanmateix, 'admissi6 del recurs no ha anat acompanyada de la suspen-

si6 de laplicacid, per la qual cosa, és, en aquest moment, aplicable.

En relacié al compliment de la seva finalitat, la
majoria dopinions interpreten que no és el mitja

idoni per a aquesta finalitat: amb una estructura

passar solament pel petit propietari-arren- de mercat de lloguer en mans de petits propie-
dador privat. taris, la Llei és desincentivadora per als actuals

arrendadors. Experiéncies d’altres paisos aixi ho
Cal habitatge social: be aportat per I'ad- demostren: la inseguretat juridica disminueix la
ministracié, be amb formules mixtes pri- conflanga dels arrendadors que retiren del mer-
vat-piblic, cat de lloguer les seves propietats.

La norma no convida tampoc a escollir Catalu-
nya com a desti d'inversions dadquisicié o de
construccié de promocions d’habitatges per arrendar. Per tant, dificilment s'incrementaran en

un futur els habitatges en aquest mercat'>.

La solucié al problema habitacional no pot passar solament pel petit propietari-arrendador pri-
vat. Part de la solucié al problema del lloguer passa per ampliar el parc public: Espanya té un
dels parcs publics de lloguer més reduits de tota la Unié Europea amb un 2% front el 7,5% de la
mitjana comunitaria. Cal habitatge social: be aportat per 'administracio, be amb férmules mixtes
privat-public.

11. Organ consultiu del Parlament de Catalunya.
12. https://eapc-rcdp.blog.gencat.cat/2020/11/25/la-inoportunitat-de-la-1lei-11-2020-de-contencio-de-les-rendes-
de-lloguer-com-a-formula-per-facilitar-lacces-a-lhabitatge-carles-sala-i-roca/
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L'eficacia de la proteccio dels
arrendataris vulnerables arrel de
la Covid-19: La suspensio dels
desnonaments

Neus Cortada Cortijo
Departament de Dret Privat. Universitat de Lleida

La suspensio dels desnonaments i la moratoria dels contractes d’arrendament

El 31 de marg de 2020 el Govern estatal aprovava el Reial Decret Llei 11/2020, que suspenia
els procediments de desnonament i els llancaments que afectaven a families arrendataries que,
per causa de la COVID-19 no podien fer front al pagament de la renda pactada. Es prorroga-
ven, també, de manera automatica per un periode de sis mesos, els contractes d'arrendament
d’habitatge habitual que finalitzessin durant lestat d’alarma evitant aixi el desnonament dels
arrendataris i mantenint les condicions del contracte en vigor. La pandémia i, en concret, el
confinament a les llars i la limitacié de mobilitat i treball, convertien I’habitatge en un be in-

dispensable agreujant les conseqiiéncies de la perdua.

La suspensié d’aquestes actuacions es limita-

va a aquelles families vulnerables sense alter-

nativa habitacional i quedava condicionada
al manteniment de lestat d’alarma. Finalitzat

aquest, sextingien les mesures aprovades.

A finals de desembre del 2020, saprovava una
ampliacié de la normativa citada estenent la
suspensid, entre daltres suposits, a families
que ja es trobessin en situacié de precarietat

amb anterioritat a de la pandémia. Lobjectiu

“La suspensio de desnonaments i llanca-
ments es limita a les families vulnerables
sense alternativa habitacional i queda con-
dicionada al manteniment de I'estat d'alar-
ma. Finalitzat aquest, s'extingeixen les me-
sures aprovades.”

de la norma sampliava: lorigen de la vulnerabilitat economica era indiferent; la perdua de I’habi-

tatge en situacié de pandémia s’havia devitar.

Zoom (2021): 5
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En data 5 de maig de 2021, es publicava al BOE una prorroga del termini de vigencia de les me-
sures dictades fins el dia 9 d'agost de 2021.

Un mecanisme complicat i poc agil
El mecanisme de suspensié de desnonaments i llancaments plantejat com un mecanis-
me de proteccié de I'habitatge, no és una mesura general que opera de manera automatica

o0 es pugui aplicar dofici ja que actua unicament a sol-licitud del demandat.

Consisteix en una empara judicial que els afec-

tats han de sol-licitar. En conseqiiencia, la llei

“El mecanisme de suspensio de desno- no paralitza de manera generalitzada els des-

naments i llangaments no és una mesura
general que opera de manera automatica

nonaments i llancaments sind que Unicament,
davant d’aquests, atorga proteccié a les persones

vulnerables, que, mitjangant un “incident de

0 Saplica d'ofici ja que actua unicament a suspensio extraordinaria” han dacreditar judi-
sol-licitud del demandat.” cialment la vulnerabilitat que la justifica mitjan-

¢ant aportacié de la documentacié requerida.

Un cop proposat I'incident i presentada la docu-
mentacié que acredita la vulnerabilitat, és el jutge qui ha de determinar si efectivament resulten
acreditats els criteris de vulnerabilitat que emparen la suspensi6 prenent en consideracié, també,
el preceptiu informe dels serveis socials. D’aquesta manera, el jutge a la vista de la documentacié
presentada i de I'informe dels serveis socials, dictara una interlocutoria en la que acordara la
suspensid del llancament si es considera acreditada la situacié de vulnerabilitat economica i, si
escau, que no ha de prevaldre la vulnerabilitat de I'arrendador. Si no s’acredita la vulnerabilitat per

larrendatari ni preval la vulnerabilitat de I'arrendador sacordara la continuaci6 del procediment.

En tot cas, la interlocutoria que fixi la suspensié ha dassenyalar expressament que el 9 d’agost de
2021 es reprendra automaticament el comput dels dies a que es refereix I'article 440.3 o sassenyalara

data per a la celebracio de la vista i, si escau, del llangament, segons lestat en queé es trobi el procés.

Acreditada la vulnerabilitat, abans de la finalitzaci6 del termini maxim de suspensio, les adminis-
tracions publiques competents han d’adoptar les mesures indicades en I'informe de serveis soci-
als o altres que considerin adients per satisfer la necessitat habitacional de la persona en situacid

de vulnerabilitat que garanteixin 'accés a un habitatge digne.
Un cop aplicades aquestes mesures ’Administracié competent haura de comunicar-ho immedi-

atament a Tribunal, i el lletrat de TAdministracié de Justicia ha de dictar en el termini maxim de

tres dies decret acordant l'aixecament de la suspensié de procediment.
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La justificacié d’aquest mecanisme complex és la seguretat juridica i la salvaguarda de tots els

drets afectats. Tanmateix, comporta un grau elevat d’indefensié en families realment vulnerables.

Els criteris de vulnerabilitat

D’acord amb les lletres a) i b) de l'apartat 1 de l'article 5 de Reial Decret llei 11/2020, de 31 de

marg, les condicions de vulnerabilitat que cal complir als efectes de la suspensié son les segiients:

o Que lobligat a pagar el lloguer estigui en situacié d’atur, Expedient Temporal de Regulacié
d’Ocupacié (ERTO), o hagi reduit la seva jornada per motiu de cures, o altres circumstancies
similars que suposin una perdua substancial d’ingressos, no aconseguint per aixo el conjunt
dels ingressos dels membres de la unitat familiar, en el mes anterior a la sol-licitud de la mo-
ratoria:

- tres vegades 'TPREM (1.613,52 euros);

- quatre vegades en el cas que la familia compti amb alguna persona amb discapacitat, de-
pendent o incapacitat;

- cinc vegades si el deutor té una discapacitat fisica d'un 65%, o mental d'un 33%, o en
casos de malaltia greu que no li permeti treballar, ja sigui a la persona que paga la renda
o al seu cuidador.

- Aquestes quantitats s'incrementaran 0,1 vegades 'TPREM per cada major de 65 anys i per
cada fill (0,15 vegades en families monoparentals).

o Que el pagament del lloguer i els subministraments basics (electricitat, gas, gasoil per a cale-
faccio, aigua corrent, telecomunicacions i pagament de la comunitat) suposin el 35% o més

dels ingressos nets de la unitat familiar.

El resultat de les mesures de proteccio previstes

Tot i els bons proposits, no s’ha aconseguit paralitzar els llancaments arrendaticis a families vul-
nerables. Consultant les darreres dades publicades pel Consell General del Poder Judicial, en el
primer trimestre del 2021 les actuacions judicials de llangaments han augmentat en 29 de les 50

provincies de les que es disposen dades.

En concret, en aquest periode shan comptabilitzat 7.862 llangaments, un 14% més que l'any
anterior en aquest mateix periode. En alguns casos, I'increment ha estat espectacular: Almeria
mostra un increment del 89% respecte al mateix periode de 2020, Avila (150%), Conca (450%),

Granada (80%) o Guadalajara, amb un 82% de desnonaments més.

Igualment, en aquelles zones fortament dependents de I'hostaleria i el turisme, amb milers de

persones que han passat a estar aturades o afectades per ERTOs, la pujada és alta: els llancaments
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a Castell6 han augmentat un 46%, a Las Palmas un 26%, a Tenerife han pujat fins a un 42%, a

Balears fins al 35%, Murcia, un 25% .....

No sembla doncs, que el decret de mesures urgents per fer front a les situacions de vulnerabilitat
habitacional, hagi aturat com pretenia, els desnonaments. Ni tampoc la modificacié posterior per

incloure en la suspensi6 la vulnerabilitat economica previa a lesclat de coronavirus.

Aixi ho assenyalen les plataformes i sindicats d’habitatge, que durant mesos han estat avisant
que les xifres no es reduien i que bancs, fons d’inversié, immobiliaries, grans tenidors i fins i tot
empreses publiques d’habitatge continuaven denunciant a families vulnerables, obviant o forgant
el redactat del text del decret.

Variacion de lanzamientos por alquiler en el ultimo ano

Variacion (%) entre los lanzamientos por impago del alquiler derivados de la Ley de Arrendamientos
Urbanos entre el primer trimestre de 2020 y el primer trimestre de 2021

aumentaron—
| -
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Fuente: CGPJ » Creado con Datawrapper

Conclusions

Les demandes de desnonaments no s’han aturat amb la pandémia. Des d’abril de 2020 i fins al
31 de marg d'aquest any, els jutjats de primera instancia —competents en aquesta materia— han

adrecat 22.111 notificacions de llancament.

La conseqiiéncia és ben simple: les previsions de suspensié de desnonaments i llancaments no

shan complert resultant la normativa proposada francament ineficag.
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El mecanisme articulat no és gens senzill doncs implica un procediment judicial, desconegut i
imprevisible. Laplicacié dels criteris ha comportat desigualtat en els diferents territoris per les

interpretacions judicials dispars.

D’igual manera la necessaria elaboracié d'un informe per part dels serveis socials comporta molts
cops grans dificultats i una carrega excessiva. Aquesta saturacid és un dels factors per explicar

que continuin produint-se desnonaments malgrat la moratoria vigent.

Tanmateix, no es pot oblidar la finalitat de la suspensid no és altra que la de donar temps per asse-
gurar un habitatge digne a les families a les quals se’ls reconeix vulnerabilitat economica: pero que
passara el dia 9 d’agost si 'administracié no ha satisfet totes les demandes d’habitatge alternatiu?
Doncs que la suspensio dels procediments saixecaran automaticament i es reprendra la tramita-

ci6 en el punt on es va aturar.

De fet, la prorroga del termini de vigencia de
la suspensié fins el 9 d’agost no resol la situa-

ci6 habitacional. Unicament allarga lendarreri- ‘Quan el 9 d'agost es recuperi el marc
ment del problema doncs no sestan adoptant normatiu tradicional i disminueixi el blo-

les mesures per evitar-ho: ni es dota de més queig dels jutjats derivat de la pandemia, es

mitjans als serveis socials; ni sincrementa el
parc d’habitatges.

preveu que s'iniciin els tramits per efectuar

entre 30.000 i 40.000 desnonaments per

Quan el 9 d’agost es recuperi el marc normatiu impagament de lloguer.”

tradicional i disminueixi el bloqueig dels jutjats

derivat de la pandémia, es preveu que s'iniciin

els tramits per efectuar entre 30.000 i 40.000 desnonaments per impagament de lloguer, una
xifra conformada tant pels casos que s’han anat arrossegant durant els tltims mesos com per les
projeccions de morositat que manegen els experts daqui a 40 dies'. També entrarien en aquesta

quantitat els llangaments en habitatges de petits tenidors.

Es xifren entre les 350.000 i 400.000 les families que a dia d’avui es troben en situacié de vulnera-
bilitat al llarg de tot el pais i sespera que la taxa de morositat es situi fins i tot per sobre de '15%
a causa de la lenta recuperacio, la campanya de vacunacid, a les restriccions a la mobilitat per
evitar la propagacio de virus i a les circumstancies dels ERTO, als que encara estan subjectes unes
900.000 persones’.

1. https://www.ara.cat/societat/nova-onada-desnonaments-acces-habitatge-coronavirus-covid-19_130_3936864.html
2. En qualsevol cas, la taxa no ha deixat de créixer des del comengament de l'any 2021, ja supera la incidéncia de
les primeres setmanes sota lestat d’alarma de el 14 de mar¢ de 2020 i s'acosta perillosament als maxims de I'12,2%
registrats a principis de el passat mes de maig de 2020, en la pitjor época de la pandémia.
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El resultat s6n 60.000 llars que no podran fer front a 'abonament de les rendes, 30.000 dels quals
acabaran en desnonament. Dassolir-se aquesta xifra suposara superar els nimeros registrats

anualment en els exercicis previs a la crisi sanitaria i economica de la Covid-19.

Amb el recent Reial decret llei 8/2021, de 4 de maig, que amplia el termini de la suspensié, s’ha
perdut loportunitat dadoptar mesures que no només siguin de xoc sind que persegueixin incre-

mentar el parc d’habitatge public tan necessari per garantir I’habitatge digne a tothom®.

3. https://www.abogacia.es/actualidad/opinion-y-analisis/como-evitamos-los-desahucios-en-situaciones-de-vulnera-
bilidad/
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Situacion de la vivienda
y alternativas juridicas
de acceso a la vivienda

Francisco Javier Lazaro Ayuso
Notario

Introduccion: situacion de la vivienda

En el afio 1959 el entonces senador J.E Kennedy dijo una gran verdad: en una crisis hay que ser
consciente del peligro, pero hay que reconocer la oportunidad.

La COVID19 ha provocado cambios en nuestra vida personal y profesional evidentes. La pande-
mia ha acelerado tendencias que ya se veian venir, por lo que es un desafio interpretar en todos
los sectores lo que sucedera, y todavia lo es mds en algo tan sensible y necesario como la vivienda.
En el sector inmobiliario, la pandemia estd provocando cambios en el comportamiento humano:
trabajamos diferente, nos divertimos diferente o compramos de manera diferente. Es necesario
empezar a repensar las ciudades, las vivien-

das, y plantearnos ciertas cuestiones:

;Qué va a pasar con las oficinas cerradas o

“Los cambios que la COVID19 ha provo-

sobredimensionadas? Cada vez mas se trabaja

desde casa y poniéndose en cuestion la orga- cado en el comportamiento humano ha
nizacién actual de los edificios de oficinas te- influido indudablemente en el sector inmo-
niendo en cuenta que: hiliario.”

o El 56% de los trabajos se pueden desarro-
llar parte en casa y parte en centros de tra-
bajo y en esos trabajos sobre el 25-30% de
la jornada laboral semanal se puede llevar a cabo desde casa.
o Entre el 50-60% de la jornada laboral los escritorios estdn vacios.

No obstante esta tendencia al individualismo se ha puesto de manifiesto lo importante que es la

colaboracidn fisica en ciertos trabajos creativos y no creativos, la llamada inteligencia colectiva.
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Es necesario crear y transformar unos centros de trabajo mas colaborativos, mas atrayentes, se-

ductores, limpios, que constituyan espacios para compartir.

Muchos locales comerciales se han visto obligados a cerrar sus puertas, aumentando la lacra de
los inmuebles vacios. Es necesario posibilitar la conversion de locales en viviendas, la conversién
del uso de estos locales vacios en zonas de servicios comunes para edificios de viviendas, o el

cambio de uso de locales comerciales al de almacenes logisticos de tltima milla.

En cuanto a la vivienda, en el aflo 2001 el Libro verde de la Comisién Europea pretendia fomen-
tar un marco europeo para la responsabilidad social de las empresas, e introduce el concepto
de RESPONSABILIDAD SOCIAL EMPRESARIAL. En sintesis, viene a defender que una or-
ganizacion social sélo puede sobrevivir a medio-largo plazo si resulta econémicamente viable,
medioambientalmente sostenible, y socialmente responsable, la llamada triple cuenta de resulta-
dos: econdmicos, sociales y medioambientales. En el articulo 23 de la Ley de la Vivienda catalana

se puede observar un claro reflejo de la defensa de esta filosofia en lo relativo a la vivienda.

Por lo tanto, una ciudad moderna y dindmica no puede permitirse espacios vacios y muertos.
En Espana vivimos en una sociedad que rechaza el desperdicio (alimentos, textil, plastico...) y
en cambio no se tiene esa misma mentalidad respecto a la vivienda vacia. Se ha de impulsar las
rehabilitaciones, los alquileres sociales, la construccién de VPO, el cohousing; y también caben
los incentivos penalizadores para evitar el problema de las viviendas vacias, como las expropia-
ciones temporales. Los articulos 5.2, 5.3, 40, 42.1 y 42.4 de la ley de la vivienda de 2007 plasman

estas ideas, aunque las medidas penalizadoras se reciben siempre con rechazo social y politico.

;Como es lanueva demanda de la vivienda ? Ya antes dela COVID19, y ahora de una manera mas
acentuada, se observa que el ciudadano necesita un moderno y actualizado modelo de vivienda,

ya que se ve como ha cambiado y esta cambiando el modo de vida. La vivienda ha de ser:

o Flexible. Permitiendo la transformaciéon de zonas comunes de los edificios como lugares de
trabajo, comedores, guarderias o zonas sanitarias.

o Tecnoldgica. En EEUU ya se estd viendo un cambio en las viviendas en base al cambio en las
conductas de los seres humanos. En los proyectos de construccion de viviendas se prevé la
existencia de las zoom-rooms.

o Sostenible. Es necesario reducir la movilidad, reducir la contaminacién mediante proximida-
des logisticas. El uso y la implantacién real de las energias renovables, que ademas abaratan
el coste de la energia: placas solares, geotermia...y el impulso del cooperativismo energéti-
co.

o Estable. La inestabilidad genera diferenciacion social: la crisis expulsé de la propiedad a un
gran numero de ciudadanos, perdiendo capital y patrimonio. La inestabilidad genera pobreza
y acumula en pocas manos el capital. Marx decia que la acumulacion de capital es propor-
cional a la acumulaciéon de miseria. La pérdida de la vivienda no sélo supone la pérdida de

un activo inmobiliario, sino que significa el fracaso de un proyecto de vida, es la pérdida del
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hogar. Es necesario un techo para que el ser
humano individual y colectivamente pueda
llegar a ser completamente libre, independi- ‘Mas alla de la propiedad y el arrendami-

ente e igual al resto de la sociedad.

Dependiendo de las caracteristicas de cada as-

ento como tradicional dicotomia de acceso
a la vivienda existen otras posibilidades ju-

pirante a vivienda podemos enumerar varias ridicas que deben estudiarse y en algunos

opciones de acceso a la vivienda. Mas alla de la £asos regularse detenidamente.”
propiedad y el arrendamiento como tradicional

dicotomia de acceso existen otras posibilidades
juridicas como la construccién a través de co-
operativa de viviendas, el cohousing, la masoveria urbana, la propiedad temporal y la propiedad

compartida.

Alternativas juridicas de acceso a la vivienda
Cooperativa de vivienda-cohousing

El cohousing, o viviendas colaborativas, son agrupaciones humanas en base a unos parametros
(condicidn sexual, discapacidad, edad, paternidad y maternidad monoparental o no, mentalidad
politica,) que tienen como finalidad el acceso a la vivienda, viviendas disefiadas y construidas a
partir de las decisiones tomadas por un grupo de personas mediante un método colaborativo y
democratico, donde la propiedad puede no ser individual (arrendamiento), pero si el uso. Las
ideas claves del cohousing son la economia colaborativa, la ausencia de especulacion y la gestion

democratica.

La idea naci6 en los afios ochenta en paises como Dinamarca y Uruguay. El proyecto “Firdkndp-
pen” dela ciudad de Estocolmo se apoya sobre tres patas: una asociacién que propone el proyecto
(en Espana el paradigma es Can Batlld, en el que el promotor es una cooperativa de viviendas),
la administracién publica que aprueba el proyecto, y la figura del promotor (en el caso de Esto-
colmo el promotor es la propia administracién) que ejecuta las obras y gestiona las viviendas.
La Asociacién tiene organizada la convivencia con algunos aspectos de obligado cumplimiento

sobre todo en lo referente a las zonas comunes.
Masoveria rustica/urbana

La masoveria urbana procede del concepto de masoveria rural, figura tradicional catalana. El
articulo 623.33 de la Ley 3/2017 libro sexto del Codigo Civil Catalan (antes regulado en la Com-
pilacién y en la Ley 1/2008, de 20 de febrero de contratos de cultivo) dispone que “el cultivador
tiene la condicion de masovero cuando habita en el mas que hay en la finca como obligacion deriva-
da del contrato”. El masovero no debe pagar ninguna contraprestacion por el uso del “mas”, pero
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esta sigue la suerte del contrato. La masoveria se rige por lo que libremente hayan convenido las
partes o, en defecto de pacto, por los usos y costumbres de la comarca o, en su defecto, por las

normas del arrendamiento rustico, en lo que sea compatible.

El articulo 42.3 de la Ley de la vivienda de 2007 bajo el epigrafe “actuaciones para evitar la deso-
cupacion permanente de las viviendas” en su punto tres dice que “se han de impulsar politicas de
fomento de rehabilitacion de las viviendas que estén en mal estado para ser alquiladas, mediante
subvenciones directas a los propietarios, oferta de subrogacion de la Administracién publica en la
ejecucion de las obras y SOPORTE PUBLICOS A CONTRATOS DE MASOVERIA URBANA.”

Sin duda hace falta un desarrollo legal minimo de la masoveria urbana. En la practica se trata de
cesion de una finca deshabitada —en estado semiruinoso o que necesita profundas reformas—
con un inquilino, al que se cede el uso de la vivienda a cambio de arreglarla. Es un modelo de
gestion vivo y muy cambiante, que depende de cada situacion, lugar y usuario. Poblaciones como
Lleida o Sabadell han ejecutado satisfactoriamente proyectos de masoveria urbana que deben ser

estudiados y evaluados para necesarias y futuras regulaciones.
Propiedad temporal

Introducida por la Ley 19/2015 en el codigo civil cataldn, en la propiedad temporal, el propi-
etario temporal goza, durante el plazo fijado, minimo 10 afios, méximo 99 afos, de un poder
juridico idéntico al del propietario ordinario que le legitima para actuar como propietario tinico

y exclusivo, mientras que el titular sucesivo lo es de un derecho de reversion.
Propiedad compartida

Por otra parte, fruto de la misma regulacion 19/2015, la propiedad compartida, es una comuni-
dad con distribucién del poder y de la posesion entre los comuneros, donde se acomoda a la regla
propia de la comunidad ordinaria indivisa, segun la cual los copropietarios acuerdan el uso y
posesion del bien a su conveniencia (articulo 552-7). Es, una forma evolucionada de los antiguos
censos, adaptada a las necesidades y realidades de la sociedad del siglo XXI. A partir de la adqui-
sicién de una cuota inicial, el propietario material adquiere progresivamente las restantes cuotas

del propietario formal mediante el ejercicio gradual del derecho que es inherente a la institucién.

La vivienda en el entorno rural

Por tltimo, creo que es interesante hacer una breve reflexion sobre la vivienda en el entorno ru-
ral. Durante el confinamiento, quienes pudieron pasarlo en entornos menos densos y masifica-
dos disfrutaron de una mejor calidad de vida. La posibilidad de relanzar el interés por la vivienda

en ciudades menos pobladas e invertir la tendencia al hacinamiento es una realidad. La vivienda
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es, en términos absolutos, y en estos lugares, mas asequible, mas sostenible, mas estable, siendo

necesario que se garantice su conexion tecnoldgica y viaria con el resto del territorio.

Los urbanistas opinan que la gente seguira concentrandose en las ciudades como puntos de en-
cuentro del talento, del conocimiento...pero, a su vez, reconocen algo que se ha puesto de ma-
nifiesto con la tragedia de la pandemia: si a la gran ciudad le quitas la vida social, la posibilidad
de relacionarse con un gran nimero de personas distintas, o al menos planteas que fuera de la
ciudad también se produce ese fendmeno, podria invertirse la tendencia de despoblacion. Esta
claro que el hombre es un ser social y que es parte de su historia natural el interrelacionarse, pero
esa interrelacién en ningun caso es o debe ser incompatible con vivir en ntcleos de poblacién

mas pequefios y menos densos.

Se ha demostrado que este tipo de ntcleos de

poblacién mas cercamos reducen la segrega-

cion raCial, la identidad colectiva es mdas am- “NO podemos pensar en |a V|V|enda como

plia.

un bien que se gana y se pierde, que se

En cuanto mayor es la poblacién de la ciudad comercializa en el libre juego del mercado.”

mas tendemos a segregarnos. Nos segregamos
alli donde vivimos en base al trabajo, al ocio, a
la educacion, a la sanidad. Los socidlogos estu-
dian y trabajan en centros o puntos de encuen-
tro atractivos, independientemente de la raza, del sexo o del nivel econémico. Por ejemplo, en un
estudio que se lleva a cabo en la ciudad de Boston se aprecia que en lugares como las bibliotecas la
interrelacién y el acomodo colectivo es mucho mas facil y genera poblaciones mas comprensivas

y cooperativas.

Conclusion

En resumen, no podemos pensar en la vivienda como un bien que se gana y se pierde, que se
comercializa en el libre juego del mercado. Hay que entender el problema de la vivienda no de
forma aislada, sino en constante y mutua relacién con el entorno del cual forma parte, tanto ter-
ritorial como humano. En la busqueda de una sociedad justa e igualitaria, por lo tanto, es esencial

el trato urbanistico y juridico que le demos a la vivienda, entendida como HOGAR.
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Habitatges Solidaris

Rafael Allepuz, Jordi Guerrero i Rosa Majoral
Universitat de Lleida/Caritas diocesana de Lleida/Arrels-Sant Ignasi

A la ciutat de Lleida existeix un nombre important de persones amb diferents perfils que formen
part de la poblacié més vulnerable. Es tracta de persones nouvingudes —majoritariament dori-
gen estranger—, sense llar, amb addiccions i amb importants caréncies socials com la manca de
treball, els baixos —i fins i tot inexistents— ingressos, amb dificultats daccés a recursos basics
com I'habitatge, a més de leducaci, la sanitat i altres recursos socials. En alguns casos es tracta de
persones soles i en altres d’'unitats familiars on els infants menors dedat es troben en una situacié
de desempara, indefensio i de dificil gaudi dels seus drets més fonamentals.

A Lleida, com en altres ciutats, existeixen entitats del tercer sector, sense anim de lucre, que de-
senvolupen, entre altres, programes d’habitatge per donar resposta a la necessitat d’'un habitatge
digne i al gaudi d’unes condicions de vida minimes per poder gaudir d’altres drets i de la satisfac-

cid de les necessitats més basiques.

Presentem a continuacié dos projectes d’habitatge de dues de les entitats que actuen en la ciutat i

que les seves accions son de gran impacte social a la ciutat de Lleida.

Caritas Diocesana de Lleida: Habitatge solidari

El programa d’habitatges solidaris de Caritas Diocesana de Lleida esta inspirat en alguna cosa
més que el simple desig de donar una resposta
a una necessitat concreta de les persones im-
migrants i/o persones amb escassos recursos

econOmics a la ciutat de Lleida.

“Moltes persones no poden accedir als re-
tiu de persones immigrants procedents dels cursos de Fadministracio publica perque no
paisos més empobrits tenen greus dificultats tenen habitatge i no es poden empadronar.

al’hora de poder accedir a un habitatge digne

Es constata que a la ciutat de Lleida el col-lec-

per diverses causes. D’'una banda, a lescassetat

de feina estable, al fet de no poder presentar
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un contracte de treball ni uns ingressos fixes i als abusius pagaments dentrades i requisits finan-
cers per accedir als pisos que hi ha al mercat immobiliari. Igualment, les dificultats d’aquelles
persones mancades de documentacié legal que no poden llogar un pis, ni accedir al mon laboral,
amb la conseqiient manca dobtencié d’ingressos economics. En molts d'aquests casos les perso-
nes es veuen abocades a viure en condicions pessimes com ara el compartir pis amb moltes per-
sones més, en condicions higiénic-sanitaries molt per sota del llindar de salubritat ideal; aquesta
problematica sagreuja quan les persones immigrades van acompanyades de menors i han de

malviure en aquestes condicions.

Moltes de les persones que es troben en aquesta situacié no poden accedir als recursos de l'ad-
ministracié publica perque al no tenir un habitatge no es poden empadronar i, per tant, estan

mancades del certificat dempadronament indispensable per poder gaudir-hi.

Caritas Diocesana de Lleida conscient de la complexitat d'aquest fenomen migratori i amb una
visié no parcial, intenta comprometre’s amb les persones immigrants que lluiten dia a dia per

superar situacions d’injusticia social i politica.
Habitatges solidaris

El programa d’habitatge possibilita establir vincles d'una forma més estable i coneixer lentorn. A
més, al poder posseir un empadronament estable es facilita 'accés a recursos sanitaris, educatius i
socials. A diferéncia d’altres programes, el d’habi-
tatge solidari permet als professionals un treball
més continu i intens, de dia a dia, acompanyant a

la persona de molt a prop. Com a resultat sofereix

"S'ofereix un espai per poder treballar con- una espai per poder treballar conjuntament amb
juntament amb la persona d'una forma in- la persona d'una forma integral, reforgant aspec-
tegral.” tes com l'autonomia personal, lestabilitat emoci-

onal, el coneixement de la societat d’arribada i, en
els casos de malaltia lleu fisica o mental, a més,

un espai i temps per la recuperacio.

Tanmateix, permet treballar de forma coordinada amb la resta de programes de Caritas Diocesana

garantint a les persones que participen al programa d’habitatges solidaris I'atencié multidisciplinaria.
Els objectius generals del programa sén els segiients:

o Oferir un espai acollidor i donar resposta a les persones immigrants que no posseeixen per-
mis de residéncia i/o treball i que no poden accedir als recursos més normalitzats, per tal que
puguin projectar el seu futur de forma positiva.

o Acollir i ajudar en el procés d’inclusi6 social de les persones immigrants amb escassos recur-

s0s economics i que no siguin ateses per cap altre servei social.
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Els objectius especifics son:

Detectar els casos d'immigrants amb necessitats basiques no cobertes i que siguin suscepti-
bles de ser usuaris/es del programa d’habitatges solidaris.

Cobrir les necessitats d’allotjament i manutencié amb caracter temporal.

Procurar lempadronament a ’habitatge com a punt d’acollida a la ciutat de Lleida.

Propiciar l'accés a recursos formatius reglats i no reglats.

Possibilitar 'accés als serveis sanitaris de la ciutat de Lleida.

Permetre crear un fons destalvi per a la sortida a un altre allotjament.

Orientar en la recerca de feina a traves del programa laboral.

Oferir acompanyament i recolzament psicoafectiu personalitzat.

Promoure 'autonomia de la persona.

Afavorir lescolaritzacié dels menors acompanyats.

Analitzar les noves situacions socials per tal de donar-hi resposta.

Donar suport en I'adquisicié d’habits socials i conductuals durant el temps destada al programa.
Realitzar un seguiment del procés d’inclusi6 individual.

Treballar en xarxa amb d’altres entitats de lentorn de I'habitatge.

Derivar cap els serveis dassessorament juridic de Caritas Diocesana de Lleida.

Promoure el voluntariat al programa d’habitatges solidaris com a oportunitat d’integracié i

de creixement mutu. Acompanyament des de lequip d’habitatges i coordinacié amb aquest.

Les persones usuaries a les que va destinat el programa sén:

Homes i dones i/o families immigrants sense distincié detnia, religié i ideologia. En casos excep-
cionals es podra acollir persones que estiguin de pas i que no comptin amb daltres recursos.
Que no tinguin familiars i amistats que puguin acollir-los.

Sense recursos economics o molt escassos.

Majors dedat o menors que formen part d’'una unitat familiar.

Sense problematiques afegides com trastorns de salut mental greus, toxicomanies, etc.

Que no realitzin activitats il-legals i/o delictives.

Durant el darrer any s’han rebut 50 demandes i s’han atés a un total de 47 persones, de les que 31

eren homes, 9 dones i 7 eren infants menors dedat.
Analisi breu del programa durant I’'any 2020

Totes les dades fan referencia als 7 habitatges del programa, 6 a la ciutat de Lleida i 1 al municipi

d’Alcarras:

o Aquest any, la treballadora social, leducador social i la treballadora familiar han realitzat un

total de 780 entrevistes individuals, tant presencials com per video trucada, i han elaborat un
total de 40 plans de treball.
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o Shan pogut empadronar a 17 persones als habitatges.

o Shan tramitat 12 targetes sanitaries i shan realitzat 5 acompanyaments medics.

o 16 persones han iniciat un itinerari laboral personalitzat.

o Un total de 27 beneficiaris, amb dificultats idiomatiques, han participat als cursos de castella
i catala que ofereixen les persones voluntaries.

o Sha acompanyat a les dones amb fills al programa en el procés educatiu d'aquests. Especial-
ment aquest any, que han tingut d’ajudar-los en les tasques que els hi donaven a les escoles
per no perdre el curs. Shan fet 6 inscripcions ens centres escolars, shan sol-licitat 4 beques
menjador i 5 infants han participat en activitats destiu.

» Aquest any, els técnics juntament amb els voluntaris/es del programa han realitzat 9 activitats i
6 tallers per l'adquisicio d’habits socials i conductuals. També s"han realitzat 12 sortides cultu-
rals i de coneixement de lentorn. Sha prioritzat que les activitats i/o tallers fossin a laire lliure.

o Shan realitzat 18 derivacions al programa d’Assessoria Juridica de la propia entitat.

o S’han pogut fer 50 coordinacions amb altres entitats socials i de 'administraci6 publica, tant
de Lleida com d’Alcarras. Algunes daquestes coordinacions s’han fet de forma presencial,
altres mitjangant trucades telefoniques o per video trucades.

o Reunions setmanals de lequip técnic del programa, sempre que les restriccions sanitaries ho
han permeés s’han fet de forma presencial, si no mitjancant la plataforma on-line Zoom.

« Reunions conjuntes mensuals entre els técnics i les persones voluntaries del programa.

Arrels Sant Ignasi: La nostra llar

Arrels Sant Ignasi té la missi6 d’acollir, acompanyar i defensar les persones en situacié de més
vulnerabilitat de la ciutat de Lleida i els seus entorns, creant una comunitat solidaria capa¢ d'im-

plicar-se, junt amb altres, en la transformaci6 cap a un mén més just.

Amb aquest objectiu atenen els segiients col-lectius: les persones sense llar, les que pateixen ad-
diccions, les que tenen importants caréncies socials, laborals, familiars, sanitaries, etc., les per-
sones nouvingudes, la poblaci6 penitenciaria, els infants i joves en situaci6 de risc,... Es tracta de
la poblacié que ningt atén, la que queden en el buit del sistema. Es per aquest motiu que actual-
ment i segons el seu esperit missional i les seus valors treballen sobre dues linies en referéncia al

tema de ’habitatge o la llar: Llar — Habitatge i Projecte Hospitalitat. Ens centrarem en la primera.
Llar-Habitatge

Aquesta linia sorgeix del Pla Estrateégic de lentitat pel periode 2020-2024 on pretenen:

o Participar en el canvi de la politica d’habitatge, fent que a Lleida hi hagi un preu just de lloguer.
o Consolidar el model de I'habitatge de lentitat disposant d’'unes llars pensades en les necessitats

que existeixen, d'un parc d’habitatges intern per donar resposta a les necessitats dels usuaris
de lentitat, en fer possible la residéncia a la ciutat, etc.
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Aquesta linia de treball esdevé un eix transver-

sal de tota lentitat i un element prioritari per a la

transformacio6 de la problematica del sensellaris-

me.

Per aix0, s'intenta oferir uns espais d’habitatge

que esdevinguin el maxim de “llar” possible,

on la persona hi trobi el caliu necessari per re-

fer-se. Llars que possibilitin el creixement per-

sonal i la integracié social de les persones que

sacullen. Els objectius generals sén:
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“‘S'ofereix uns espais d'habitatge on la per-

sona trobi el caliu necessari per refer-se.”

o Facilitar l'accés a 'habitatge digne i adequat com un dret reconegut.

o Oferir un habitatge com a llar, no Gnicament com a sostre.

o Afavorir la inclusio social a través de 'habitatge i com a condicié imprescindible.

o Acompanyar els processos de millora dels usuaris que sense un habitatge serien encara més

dificultosos.

o Aportar un grau de seguretat, suport i autonomia en les seves vides.

o Afavorir el creixement personal de les persones que hi visquin.

o Integrarlallarila seva vida en el si d'una comunitat ciutadana.

En general, cal remarcar, que aquests habitatges o llars intenten cobrir les necessitats que van

sorgint a les persones que satenen i no al revés. Aixo implica que sobre cada persona es fa una

valoracié de quin és 'habitatge on s’hi pot trobar millor i més a gust, quin és 'habitatge en el que

es pot trobar com a casa seva i, alhora, quin respon a les seves necessitats del moment.

En lactualitat, lentitat disposa dels segiients habitatges o llars, que sadapten a algunes de les di-

ferents situacions en que es troben les persones que sacullen. En aquest sentit, alguns habitatges

tenen un caracter més lligat a la finalitzacié d’un procés de tractament i recuperaci6 o altres més

relacionats amb processos d’acollida. D’aquesta manera, es poden diferenciar:

Nom Tipologia Especificitat | Quantitat Capacitat
Pis autonom Pis de suport 2 8 persones
Acull 1 4 persones
Cami 1 4 persones
Lloguer social/ | Pisosdelloguer | Pis finalista 7 13 persones
facil social-assequible
Total 9 habitatges | 21 places/persones acollides
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Els pisos de suport a la vida autonoma sén pisos compartits amb un cert grau d’autonomia per

part de la persona, perd amb dues vessants diferents:

e Pisos de suport - Acull: Dirigit a l'acolliment més de baixa exigéncia i amb lobjectiu de dis-
minuir els riscos que suposa restar al carrer o en situacions precaries i prioritzant lestat de
vulnerabilitat com a criteri d'accés. Sobre el perfil de la persona, tot i que és el d’una persona
autonoma, es plantegen algunes millores a realitzar que precisament es poden desenvolupar
gracies a estar en un habitatge (ser més curosos amb les tasques domestiques, aprendre o mi-
llorar en fer apats, compartir amb els altres...) i a que la persona en té les capacitats.

o Pisos de suport - Cami: La llar en aquests casos constitueix un suport educatiu que ha d’ajudar
la persona a avangar cap a un major nivell d’integracio social, pel que sofereix i sarticula a
través d’'un pla socioeducatiu individualitzat consensuat, pero més “exigent” que en I'Acull. El

nivell dautonomia de la persona en principi és més elevat que en l'anterior.

En aquests habitatges hi viuen durant un periode determinat, pero destada molt variable segons
cada persona i el que es determini en el seu pla de treball individual. Per tant, el temps destada
i la seva temporalitat sera molt flexible, pero limitada. En general, es consideren espais de mitja
estada en els que s’han acollit persones que hi han estat un mes i altres fins a 3 anys, tot i que en
algun cas puntual encara més temps. Lequip tecnic trimestralment valora el procés que realitza
la persona vers I'habitatge. I en aquest sentit, també es realitzen canvis interns entre ambdoés ha-
bitatges, és a dir persones que han comengat en ’Acull i després han passat al Cami i a la inversa,

en funcio de la seva evolucié i creixement.

El cost de I'habitacio, amb els subministraments inclosos, esta en funcié dels ingressos i depeses
o deutes de la persona i en cap cas no supera els 125 €/mes. Si la persona no té ingressos es pot
valorar que pot conviure igualment en aquest pis i tenir la seva habitacid, no és un requisit im-

prescindible per accedir-hi.

La finalitzacié de lestada en el projecte pot produir-se quan la persona usuaria accedeix a un
altre recurs dallotjament de mitja o llarga estada (habitatges d’inclusié social, Housing First,...),
a un recurs residencial definitiu (llars per a gent gran, recursos residencial per a persones amb
disminucio...), per ella mateixa a un habitatge o bé es finalitza l'allotjament per manca de compli-
ment amb els compromisos adquirits en el pla socioeducatiu individualitzat o perqué la persona

decideix finalitzar el seu procés de forma voluntaria.

Les persones referents de la intervencio terapéutica sén les que gestionen els habitatges i realitzen
les visites als domicilis per fer-ne el seguiment. Si hi ha problemes de convivencia dinamitzen les
assemblees en cada habitatge per resoldre aquestes tensions i arribar a acords a través del dialeg
entre tots plegats.

Els pisos de lloguer social — assequible sobn més propiament la seva llar, ja que no han de compartir

més que amb el seu nucli de convivéncia i disposen de tot ’habitatge de forma totalment auto-
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noma per un temps determinat. Es realitza un contracte estandard per formalitzar-ho i es calcula
el seu preu de lloguer en funcié dels ingressos de la persona i de les seves despeses o deutes, en
general un 30 % pero adaptable en funcié de la situacié i necessitats de la persona. Els submi-
nistraments de ’habitatge estan inclosos o no en el preu de lloguer social en funcié del grau de

consciéncia i responsabilitat de la persona en el seu consum; si no hi ha responsabilitat van a part.

El seguiment i el pla de treball individualit-
zat també sera en funcié de cada persona o

del grup de convivencia i es valora per part de

lequip técnic. Tot i que el seguiment també es “Si hi ha problemes de convivencia es di-

realitza, les visites a domicili ja no sén tant fre-
qiients ni exhaustives con en els pisos compar- , )
o . . - tensions.
tits i normalment tenen un caire més social i de
celebracié (per prendre un cafeé o berenar un o

dos cops l'any, per alguna reparacio,...).

A banda de tot lexposat també existeixen uns

recursos residencials més lligats a la realitzacié d’'un programa de tractament com:

Nom Tipologia Especificitat | Quantitat Capacitat

Reinsercié-Comunitat tera- | Pis de supervisi6 con-
peutica tinuada Cami 1 8 persones

Unitat de convivéncia-Uni- | Pis per a dones penades
tat dependent i privades de llibertat Cami 1 5 persones
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La masoveria urbana, una
alternativa digne 1 assequible
a ’acceés a ’habitatge

Eric Morros
Educador Social. Obrint Portes

La Masoveria urbana

Des de fa una decada, el concepte de masoveria urbana ha guanyat rellevancia situant-se com una
alternativa real a l'accés a 'habitatge convencional, no només per entitats del Tercer Sector o co-
operatives sind també per 'Administracié. La creaci6 de diversos projectes pilot per part d’Ajun-
taments arreu de Catalunya ha ubicat aquesta practica dins una de les opcions d’intervenci6 a les
problematiques d’habitatge. Historicament, la masoveria es descriu com l'acord utilitzat al mén
rural a Catalunya entre la propietat d’una finca i una familia masovera. Aquest acord consistia en
queé els masovers es feien carrec de les tasques del mas com el manteniment d’aquest, lexplotacid
agraria o ramadera, la cura dels boscos confrontants o la vigilancia de la propia finca. A canvi
d’aquests serveis el propietari oferia allotjament a la familia sense cost monetari i una part de la

collita o dels béns explotats.

Traslladant aquest concepte a l'actualitat i al mén de I'habitatge, la masoveria consisteix en I'acord
entre una part propietaria d'un immoble que requereix de rehabilitacions o millores i una part
inquilina o masovera que gaudira d’una carencia de lloguer a canvi de realitzar les reformes acor-
dades. Aquesta activitat pot dur-se tant a l'ambit rural com en context urba, on rep el nom de

masoveria urbana.

A nivell legal, l'article 17.5 de la Llei 29/1994', de 24 de novembre, d’Arrendaments Urbans pu-
blicat al BOE, ja anomenava que “en los contratos de arrendamiento podrd acordarse libremente
por las partes que, durante un plazo determinado, la obligacién del pago de la renta pueda reempla-
zarse total o parcialmente por el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble

en los términos y condiciones pactadas. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podrd

1. Consultable integramente a: www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003.
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pedir en ninguin caso compensacién adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El
incumplimiento por parte del arrendatario de la realizacion de las obras en los términos y condici-
ones pactadas podrd ser causa de resolucion del contrato de arrendamiento y resultard aplicable lo
dispuesto en el apartado 2 del articulo 23” Aquest article recull la possibilitat d'una caréncia de
pagament de lloguer monetari a canvi d’'un seguit de millores en I'habitatge per part de la persona

inquilina.

En l'ambit catala, es fa mencié de forma concreta al model de masoveria urbana a l'article 3.k) de
la Llei 18/2007°, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge. Aquest defineix la masoveria urbana
com “el contracte onerds en virtut del qual el propietari d‘un immoble el cedeix al masover urba
perque faci les obres de reparacié, manteniment i millorament necessaries per tal que 'immoble
sigui habitable o per a mantenir-lo en condicions d‘habitabilitat. Es regeix pel que hagin convin-
gut les parts i, si no hi ha pacte, la durada del contracte és de cinc anys. Les obres han de constar
en el contracte i el propietari el pot resoldre si el masover no les fa en el termini acordat, que, si

no hi ha pacte, és de cinc anys”

En aquesta linia, larticle 42.3 del text legal esmentat puntualitza que “shan ‘impulsar politiques
de foment de la rehabilitacié dels habitatges que estiguin en mal estat per a ésser llogats, mitjan-
¢ant subvencions directes als propietaris, oferta de subrogacié de ’Administracié en lexecucié de

les obres i suport public a contractes de masoveria urbana”

Aixi doncs, la masoveria urbana esdevé una alternativa a les opcions d’accés a 'habitatge conven-
cionals com s6n la compra o el lloguer, reconeguda i promoguda per ’Administracié. La redaccid
de la Guia Metodologica de Masoveria Urbana
de la Diputacié de Barcelona I'any 20173, és una

eina imprescindible per fer front a problemati-

“‘Una de les Carac’[erfs’[iqueg que fan atrac- ques i necessitats sorgides a partir de la Llei del

tiva 1a masoveria €s la seva possibilitat de
replicacio amb practicament qualsevol col-

dret a I'habitatge de 2007. Aquest document
consisteix en una amplia guia de lordenament

juridic catala al respecte per fomentar la rehabi-

lectiu de persones i territori.” litaci6 i mobilitzaci6 dels habitatges, que inclou

models de contractes i exemples d'implementa-
cions. Des de la seva aparicid, diversos ajunta-
ments han endegat experiéncies de masoveria
urbana tant en I'ambit privat com a l'ambit public, amb diferents resultats deéxit. Una de les carac-
teristiques que fan atractiva la masoveria és la seva possibilitat de replicacié amb practicament

qualsevol col-lectiu de persones i territori.

2. Consultable integramente a: www.parlament.cat/document/nom/TL70.pdf.

3. Consultable integramente a: https://celobert.coop/wp-content/uploads/2017/03/masoveria_urbana_opt.pdf.
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La masoveria urbana com a resposta a la problematica de I’habitatge

La masoveria urbana encaixa perfectament com una resposta o soluci6 a algunes de les proble-
matiques més preocupants en I'ambit de 'habitatge actualment, com sén la manca d’habitatges
dignes a un preu assequible, la dificultat d’una part de la poblacié per fer efectiu el dret de I'’habi-
tatge, l'alt nombre d'immobles en dests, alt cost de les rehabilitacions, el despoblament rural o la
manca d’habitatge ptblics de les administracions. En primer lloc, entre el 2014 i el 2020 els preus
dels lloguers a Catalunya han pujat un 36,1%, i els preus de compra dels habitatges un 28,9%,
mentre que els salaris no han experimentat aquest increment. D’altra banda, segons el diari
“The Guardian”, Espanya és el lider europeu en habitatges desocupats, amb un total de 3,4 mi-
lions, essent un terg de tots els habitatges deshabitats d’Europa. Segons IVALUA*, a Catalunya
existeixen uns 371.547 habitatges en desus i deshabitats, pertanyents, en gran part, a entitats
bancaries, fons voltors i grans tenidors. Una altra dada rellevant és que el parc public a Catalunya
és irrisori en comparacié amb daltres paisos europeus, essent només el 2% del total, molt lluny
draltres paisos de la Unié Europea com Finlandia (12%), Franga (17%), Dinamarca (22%) o els
Paisos Baixos (30%). La cessié d’habitatges amb necessitats de rehabilitacié cedits per particulars
a’Administraci6 per ser rehabilitats amb projectes de masoveria pot ser una férmula interessant

per augmentar aquest parc d’habitatge public.

En l'ambit local, segons dades de 'Ajuntament de Lleida, a la ciutat hi ha un parc identificat
d’habitatges en destis d'uns 2000 immobles, tot i que es creu que aquesta xifra podria arribar fins
als 4000. El propi Ajuntament i 'Empresa Municipal d'Urbanisme realitzen diverses actuacions
i propostes per mobilitzar habitatges en dests de propietaris privats a la ciutat de Lleida. Una
de les propostes és la campanya “Tens un pis buit? Lloga’l amb garanties i responsabilitat social
amb la Xarxa de Mediaci6 per a Lloguer Social de Lleida”, que ofereix un conjunt de beneficis a la
propietat que cedeix ’habitatge nou o de segona ma. Aquesta és una opci6é molt interessant per
persones propietaries d’habitatges que tenen la cédula d’habitatge en vigencia, el certificat ener-
getic i que el seu habitatge compleix tots els requisits minims d’habitabilitat que permeten que
aquest pugui ser llogat, perd nexclou aquelles que el seu habitatge requereix de rehabilitacions i
les persones propietaries no poden costejar-les.

La cessié d’habitatges en dests a TAdministra-

cidé o a entitats per la seva rehabilitacié amb

masoveria urbana és una formula interessant a

estudiar i posar en practica. D’aquesta manera, “Diversos projectes de masoveria (...) utilit-
a part d'augmentar el parc public d’habitatge, es Zen aquesta alternativa com una eina d'in-
podria crear una borsa d’habitatges de lloguer clusio i fransformacié social.”

assequible, una de les mancances en la majoria
de ciutats. En molts municipis, existeix un gran

buit entre els habitatges socials per persones

4. Lnstitut Catala d’Avaluacié de Politiques Publiques.
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amb seguiment de serveis socials i els preus de mercat especulatius, deixant en risc dexclusié

persones amb situacions socioeconomiques inestables, perd que no requereixen d’'un seguiment.

En lantiguitat, la masoveria urbana s'utilitzava principalment com una forma de facilitar la vida
als treballadors de la finca, estalviant part del seu sou en cedir una part de ’habitatge en desus per
viure-hi. En l'actualitat, en canvi, s’ha utilitzat com una forma d’accés a I’habitatge alternativa a
les més convencionals. Persones en desacord amb el sistema especulatiu d’habitatge que troben

en la masoveria urbana una forma d’habitatge en linia amb els seus ideals.

No obstant, han sorgit ens els tltims anys diversos projectes de masoveria urbana en clau social,
els quals utilitzen aquesta alternativa com una eina d’inclusi6 i transformacié social. Mitjangant
habitatges en desus de 'administracié o de petits propietaris, es promou la seva rehabilitacié per
part de persones amb dificultats d'accés a 'habitatge, les quals realitzen les millores als habitatges
amb 'acompanyament i formaci6 de professionals de les rehabilitacions. Un cop aquestes millo-
res ja s’han realitzat i I'habitatge té cedula d’habitabilitat i és habitable, les persones masoveres
tenen uns mesos de caréncia de lloguer segons les hores invertides. Posteriorment, el lloguer
acordat és assequible i de llarga durada, el que provoca una seguretat en la materia de 'habitatge

per aquestes persones.

Per la part propietaria, la masoveria urbana redueix en prop del 60% els costos de les rehabilita-
cions. Si bé els acabats poden no ser professionals, doncs les rehabilitacions son realitzades per
persones masoveres amb acompanyament de professionals, la reduccié de 'import a invertir és
molt menor. Lts de l'autoconstruccié guiada,
aixi com el preu pel qual computen les hores les

persones masoveres, esdevenen clau per aques-

‘Les persones masoveres tenen uns me- ta reducci6 de costos.
sos de caréncia de lloguer segons les hores
invertides. Posteriorment, el lloguer acordat Dealtra banda, el fet que les persones masove-

es assequible i de llarga durada, el qué pro-

res tinguin dificultats d’accés a I'habitatge i es-

tiguin en risc dexclusié social comporta que el

voca una seguretat en la materia de I'habi- seu empoderament, motivacié i responsabilitat
tatge per aquestes persones.” siguin claus en l&xit d’aquest tipus de projectes.

Poder rehabilitar el que sera la teva futura llar
a un preu assequible, amb un contracte que en
garanteix una continuitat i seguretat, és un factor molt important per les persones masoveres. A
meés, l'acompanyament d’'un professional en I'ambit de les rehabilitacions aporta una formacié a

les persones masoveres que pot incrementar les seves possibilitats d’'inserci6 laboral.
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El projecte “Obrint Portes”

Des de la Cooperativa Obrint Portes®, treballem per millorar el dret de l'accés a I'habitatge a
aquelles persones que no el tenen garantit mitjancant la masoveria urbana. Amb un enfocament
des de leducacio social i leconomia social i solidaria i amb les necessitats de les persones en leix
central, lentitat ha realitzat un projecte pilot a la ciutat de Lleida amb excel-lents resultats. El pro-
jecte pilot ha consistit en un conveni per la rehabilitacié de tres habitatges municipals cedits a la
cooperativa per un termini de 7 anys més 3 de prorrogables i 15000€ per financar les reformes a
realitzar. Després d’un periode dentre 3 i 6 mesos segons lestat de ’habitatge un total d’11 joves
han format part de la rehabilitaci6 de la seva futura llar, obtenint caréncies de lloguer que han

anat dels 3 mesos fins els 15 mesos segons les hores invertides en les rehabilitacions.

El perfil dels participants del projecte és de joves de 18 a 30 anys, amb dificultats d’accés a I’habi-
tatge, que haguessin compartit habitatge previament i que tinguessin uns ingressos minims per
fer front a les despeses que comporta un lloguer. A més, es valorava els coneixements i forma-
ci6 en bricolatge o experiéncia en tasques de rehabilitacié d’habitatge, de paleta o pintura. Dins
aquest col-lectiu amb dificultats d'accés a I'habitatge, on només el 35% viu fora del nucli familiar,
s’ha identificat als joves migrats ex-tutelats com una poblacié amb encara més necessitats en ha-
bitatge dins els joves. De fet, les 11 persones participants al projecte pilot sén dorigen migrat. A
part de les dificultats que aquest col-lectiu té per cercar un habitatge digne per ser joves, com els
preus fora del seu abast fruit de condicions laborals amb un alt grau de precarietat, amb salaris
baixos i alta inestabilitat contractual, safegeixen aspectes com el racisme. Molts d’aquests joves
dorigen estranger es topen amb el rebuig de propietaris i immobiliaries a 'hora de llogar un pis o

una habitacié pel seu nom o origen, tot i tenir feina estable o ingressos demostrables.

La masoveria urbana pot ser una bona oportunitat i la solucié a la situacié d’habitatge daquests joves.
El laberint burocratic amb el que senfronten aquestes persones en dificulta molt la inclusid, pero te-
nen un perfil molt interessant per aquest tipus de projectes. Molts dells tenen formacié o experiencia
en tasques de bricolatge o de reformes, solen tenir ingressos suficients per mantenir un habitatge i la
seva situacio fa que la motivacié i responsabilitat per arreglar la seva llar sigui total i absoluta.

Lexit daquest projecte pilot ha recaigut en la realitzacié d'un acompanyament social acurat, aixi
com la implementacié d'una metodologia propia adaptada al context d’actuacié i creada a partir
dexperiéncies positives anteriors i que encara estan en practica com el projecte de masoveria urba-
na dut a terme per Caritas Manresa. Després del projecte pilot, diversos ajuntaments han contactat
amb lentitat per reproduir el projecte als seus municipis. Mentrestant, es segueix col-laborant amb
lajuntament de Lleida en futurs projectes de masoveria urbana amb persones en risc dexclusié so-

cial, tant amb immobles municipals com en la cerca d’habitatges de petits propietaris.

5. Més informacié de la Cooperativa Obrint Portes a www.obrintportes.cat.
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Conclusio

En definitiva, la masoveria urbana ha de esdevenir una opci6 real a tenir en compte per ’Admi-
nistracié com a forma d’accés a I'habitatge. La necessitat de rehabilitar el parc d'immobles en
desus i les facilitats que la masoveria ofereix per la seva rehabilitacio, oferint un lloguer digne i
assequible a les persones masoveres, han de ser claus en la seva promoci6. Per altra banda, cal si-
tuar la masoveria com una de les principals vies d’accés a ’habitatge per persones en risc dexclu-
si6 social, doncs nelimina moltes de les barreres que actualment es troben els diversos col-lectius
amb dificultats d’accés a 'habitatge.

Es prioritari, doncs, apostar per un canvi en el mercat actual d’habitatge, el qual tendeix a la des-
humanitzacié i, per contra, es prioritza la possibilitat de negoci. Les respostes a la problematica
recauen en fer protagonistes les persones i les seves necessitats individuals, garantint i respectant

els drets fonamentals per sobre de qualsevol objectiu economic.
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Habitatges per persones
amb trastorn mental

Garme Mateu
Treballadora social. Associacio Salut Mental Ponent

Segons la norma principal de la nostra democracia, la Constitucié Espanyola: Tots els espanyols
tenen dret a un habitatge digne i adequat. Els poders publics promouran les condicions necessdries
i establiran les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la utilitzacio del sol
d’acord amb l'interés general per tal d’impedir Uespeculacio. La comunitat participara en les plus-

values que generi I'accié urbanistica dels ens publics.

Aquest article en 'ambit de salut mental no s’ha acomplert mai, ja que lespeculacié sempre ha
jugat amb el preu minim dels lloguers i persones que la gran majoria, cobren pensions inferiors
al salari minim no poden accedir a un habitatge digne. Lespeculacié immobiliaria és qui designa
els ingressos que ha de percebre una persona per poder llogar un habitatge i les persones amb

diagnostic de salut mental tenen moltes dificultats per fer-ho.

Totes les persones tenen somnis i poder gaudir d'independeéncia, llibertat de moviments, viure

sols en una llar, representa un pas de gegants per aconseguir el seu projecte vital.

Com ho fan llavors per ésser independents?
Les persones amb trastorn mental si no tre-
ballen es veuen obligades a viure en el domi-
cili familiar, sense poder desenvolupar una
vida independent i alhora els seus cuidadors “Viure sols en una llar representa un pas de

principals passen a ser persones desbordades gegant per aconseguir el projecte vital.”
sense cap suport i amb la preocupacié d'un
futur incert dels seus familiars afectats. Altres
acaben vivint en pisos com els que oferim o en

llar-residencies publiques.

Com entitat que treballa amb familiars i persones amb trastorn mental des de fa anys va detectar
una necessitat important per donar resposta tant a les families com a les persones amb proble-

matica derivada de salut mental de crear un servei especific d’habitatge per tal de poder treballar

Zoom (2021):
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la seva autonomia i oferir un servei d’habitatge amb suport fora del que son els serveis en cartera
que es troben limitats per un requisits, moltes vegades massa estrictes. D’una banda donem res-
posta a la demanda de pisos amb suport i de l'altra la persona amb problematica de salut mental
pot portar a terme el seu projecte vital, i la familia deixa de ser la cuidadora principal per esde-

venir simplement familia.

El Programa de Suport a I’Autonomia a la propia llar

Lany 2010 lentitat Salut Mental Ponent va ésser acreditada per portar a terme el Programa de
Suport a 'Autonomia a la propia llar. Era una oportunitat per poder realitzar un programa en
lentorn de la persona amb diagnostic de salut mental, fora del que sén les institucions psiquia-
triques, ja que la nostra entitat ha cregut en la igualtat entre totes les persones i que les persones
amb diagnostic de salut mental puguin tenir loportunitat de desenvolupar una vida plena com

qualsevol altra persona.

Aquest Programa el que proporciona és loportunitat d'aprendre a viure sol/a, independent, amb
certa supervisio i en una llar propia com qualsevol altra persona i que en el futur puguin desen-
volupar-se sense cap supervisié en un habitatge adquirit per ells sols sense cap entitat al darrera,

aquest és lobjectiu principal de la rehabilitacio.

El fet de rebre l'acreditaci6 per poder portar a terme aquest programa significava que el somni de
crear habitatges per al nostre col-lectiu fos una realitat. Ens asseguravem que les persones selec-
cionades per als nostres pisos tinguessin un seguiment que els proporcionés les eines adequades

per viure de forma autonoma.

Les administracions a pesar de no mostrar-nos el seu suport economic, alhora de subvencionar

un projecte d'aquestes caracteristiques va fer que lentitat busqués férmules com aquesta.

Si que ens vam iniciar un conveni amb I’Ajuntament de Lleida amb la cessi6 de dos habitatges en

ple centre historic.

Era un pla del govern local per desenvolupar un pla comunitari per obrir el centre historic a la

poblacid.

Era una fet el poder iniciar el nostre Programa de pisos. La zona tot i la idiosincrasia propia del
lloc, amb les particularitats de tipologia de poblacid i la zona en la qual es trobaven els nostres
habitatges va provocar a la llarga, per part dels beneficiaris, dificultats en el maneig de I'autono-
mia suficient per desenvolupar la seva vida al barri. Lentorn els dificultava les sortides i la gestié

de les angoixes i finalment es va optar per demanar canvi d’habitatges.
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En aquells moments ’Ajuntament de Lleida només ens podia oferir pisos en el Centre historic i

vam optar per fer recerca d’altres opcions.

Cal dir que al 2015 lestigma envers la salut mental era i continua essent un problema que reper-
cuteix en la visibilitat i el suport de la societat. Quan no podiem accedir a pisos més comunitaris,
en entorns més normalitzats, vam optar per la recerca d’habitatges de lloguer i la negativa de les
immobiliaries era en primera instancia que no ens llogaven cap pis, tot aixo tenia més a veure
amb el nom de lentitat, en el moment que ens identificavem que no per altres temes docupabilitat
dels pisos.

Després d’'un any dificil vam aconseguir signar

convenir amb I'Agencia Catalana drhabitatge
i es quan el nostre projecte va creixer, el 2016 "Lestigma envers la salut mental continua

vam obrir dos habitatges més, i en l'actualitat sent un problema que repercuteix en 1a visi-
en gestionem cinc en total, ubicats en diferents bilitat i el suport de la societat.”
barris de la ciutat.

Des de l'any 2010 fins a l'actualitat lentitat ha
portat en seguiment a 50 persones que han vis-

cut als nostres habitatges, s’han realitzat un total de 57 entrevistes d’'ingrés al servei.
Els objectius del nostre programa de pisos son:

o Proporcionar un servei d’habitatge amb suport temporal d’atencié permanent i flexible per a
les persones amb trastorn mental de llarga evolucié i problematica social greu.

o Prevenir el deteriorament produit per la cronicitat de la malaltia i evitar descompensacions
cliniques a través dels suports idonis.

o Prestar recolzament al procés d’inclusié social de les persones amb trastorn mental, cercant
la normalitzacio.

o Rebre el suport d'un equip multidisciplinari de professionals en totes les activitats de la vida

diaria que es requereixin, sempre fomentant la maxima autonomia.
A qui va adrecat el Programa?
Les persones a les quals va adregat aquest projecte son persones amb discapacitat derivada de pro-
blematica de salut mental amb un grau que es trobi entre el 33% i el 65% que estiguin compensades
psicopatologicament. A més que puguin desenvolupar les activitats basiques de la vida diaria amb

supervisio externa i amb els suports oportuns per part de professionals especialitzats en salut mental.

Les vivendes s'ubiquen en barris de la ciutat de Lleida, en una situacié céntrica i amb facils acces-

sos i connexions, dins un entorn comunitari normalitzat.
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Hi poden accedir totes aquelles persones que es trobin entre 18 i 65 anys, amb la necessitat de
tenir un habitatge, que puguin desenvolupar les activitats de la vida diaria només amb supervisié

externa i poder viure en régim obert, tenir un grau de discapacitat igual o superior al 33%.

El perque daquests requisits es fonamenta en la necessitat que aquests beneficiaris es puguin
beneficiar del programa de suport a 'autonomia a la propia llar, aquest programa facilita que la
persona tingui un suport 10 hores a la setmana que ajuda en l'assoliment d’'uns objectius encarats

a treballar 'apoderament i l'autonomia de la persona.

El ser un programa sense un finangament adequat, fa que hi hagi uns criteris dexclusié que en
el seu moment es van considerar, per evitar una atencio ineficag, com so6n el manteniment del
consum actiu de toxics, que afegeix dificultats
en l'atencié i l'acompliment d’'uns objectius, ne-
cessitat d’atencié sanitaria continuada, que de-
manda un servei molt més assistit, presencia de
conductes disruptives o agressives, que deter-
mina la necessitat d’'una atencié més estructu-

rada, retard mental comorbid, que impossibilita

recuperacio.” un treball diari adequat a les seves necessitats.La

metodologia emprada es fonamenta en el Model
Assistencial Comunitari, i el procés d’atencié es

realitza des d'un enfocament interdisciplinari.

La intervencid terapéutica es realitza a través de lelaboracié del Pla de Treball Individualitzat, en
el qual s’hi troben integrats els diversos processos d’atenci6 a la persona: Acolliment i conviveén-
cia, manutencio, atencio i/o cura personal, atencié a la salut i seguretat personal a la llar, habits

d’autonomia, convivencia i relacions interpersonals, oci i temps lliure.
Cada objectiu a treballar es desglossa en les diferents arees d'actuacié que es planifiquen:

o Autonomia personal.

o Autonomia de la llar.

o Relacions interpersonals i convivencia grupal.

 Integracié comunitaria i vinculacié a serveis socio-rehabilitadors.
» Relacions familiars.

o Salut.

En cada una de les arees es realitza una avaluaci6 individualitzada de les necessitats, capacitats
i potencialitats dels usuaris/es i sestableixen objectius terapéutics consensuats amb la persona.
Aquests tenen una validesa temporal, de manera que savaluen i es van modificant segons la ne-

cessitat dins de cada periode marcat.
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El procés d'atencié compta amb una metodologia centrada en el pla d’atencié individualitzat.
Aquesta, ens permet establir uns objectius ajustats a cada usuari alhora que quantificables per tal
d’avaluar-ne el procés. Les arees d’actuacio en que es basara el pla de treball contemplaran l'auto-
nomia ila cura personal, les xarxes relacionals, i la integracié comunitaria. Peridodicament, sesti-

pulara la intensitat del suport per a cada cas, aixi com la estructura i temporalitzacié del mateix.

Per al bon funcionament del servei shan de marcar un seguit de d’acords per fer particips als

beneficiaris alhora que es responsabilitzen de la seva propia recuperacio:

Establir un compromis terapéutic entre la persona usuaria i els técnics de seguiment

Establiment dels primers objectius a treballar

-

El funcionament del servei es porta a terme a través del Pla d’Atencié Individual creat per equip

que atendra la persona i la mateixa persona.

Revisio del Pla de forma anual

& @

Acord dels dies de supervisié al pis: de tres a cinc dies setmanals

=

Compromis de seguiment del pla de treball de la persona i treball en xarxa amb la resta

de professionals de referéncia

Valoracio final

Lexperiéncia és molt positiva, lobjectiu final ha de ser que aquestes persones puguin arribar a de-
senvolupar una vida autobnoma sense suports en un entorn comunitari. La imatge que es té de les
persones amb problematica de salut mental ha provocat que durant anys aquestes hagin viscut en
lentorn familiar creant relacions dificils, molta sobreproteccid i sobre infravaloracié que fa que
la seva autoestima se’n vegi perjudicada. Quan arriben al nostre programa de pisos tenen moltes
dificultats amb les tasques més basiques de la vida diaria i el fet de tenir un seguiment diari, els
ajuda a estar més estables, a portar unes rutines molt més acurades, reprenen activitats que fins
llavors havien deixat de banda, com anar al gimnas, quedar amb amistats, anar de vacances i els

beneficis sén molts.
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El crear programes d’aquestes caracteristiques no es facil sense els suports de 'administracié pero
les grans coses sempre es creen lluitant i treballant dia a dia. Pels nostres habitatges han passat des
del 2010 unes 40 persones que shan beneficiat del nostre suport i algunes de les altes han estat
terapeutiques, que per les entitats signifiquen un gran éxit.
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