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1. Context de la Llei del dret a Uhabitatge

Cal situar, forgosament, la Llei del dret a I’habitatge (Llei 18/2007, de 28 de de-
sembre, DOGC ntim. 5044, de 9 de gener de 2008) dins el context del sistema
d’habitatge de Catalunya, dins la nostra estructura de propietat, dins els meca-
nismes de mercat als quals estem acostumats i dins la trajectoria que ha seguit la
politica d’habitatge del nostre pais des dels anys cinquanta. Estructura de pro-
pietat, mercat i politica d’habitatge han anat configurant un sistema de rela-
cions especific, diferent del de la majoria de paisos del nostre entorn, amb avan-
tatges en determinats aspectes, perd amb desavantatges en molts d’altres, que
s’han revelat especialment perniciosos en I'etapa de major dinamisme de de-
manda i de produccié d’habitatges de la nostra historia.

La nova Llei del dret a ’habitatge sorgeix en un context de clam reivindica-
tiu que no shauria produit si el funcionament del sector i del mercat de
I'habitatge no hagués generat les disfuncions socials dels darrers anys. En aquest
periode historic, i especialment en el decenni 1997-2007, el mén de 'habitatge
ha viscut a Catalunya una profunda convulsié: els preus dels habitatges han pu-
jat el 300%,' mentre que els sous només han augmentat el 30%.> Aquesta situa-
ci6 ha generat una important discrepancia en la posicié dels ciutadans davant el
dret a 'habitatge i una profunda segregaci6 social. Lhabitatge ha esdevingut
una preocupacié general, situada en el nivell de maxima exigencia ciutadana.
Lallunyament de la capacitat adquisitiva de les llars de les condicions del mer-
cat de I’habitatge s’ha traduit en el fet que 200.000 families tenen greus dificul-
tats per accedir a un habitatge, unes altres 300.000 tenen dificultats per poder
rehabilitar-lo 1 més de 60.000 llars tenen greus problemes per pagar I'habitatge
en el qual han de viure habitualment, amb el risc consegiient d’exclusié social
que aixo comporta.’

Aquest rastre conflictiu i de ruptura social que 'etapa de boom immobilia-
ri ha deixat, troba raons explicatives, més enlla de la conjuntura alcista, en les re-
lacions estructurals profundes del nostre sistema d’habitatge:

1. Segons les dades dels estudis de preus d’habitatge d’obra nova elaborats per la Secretaria
d’Habitatge.

2. Dades de 'TDESCAT.

3. Dades de 'avaluaci6 de necessitats realitzada per a l'estat de la situaci6 inclos al Pacte nacional
per a I’habitatge 2007-2016.
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* Som el pais d’Europa amb una major proporcié de persones que viuen
en un habitatge de propietat, és a dir, amb menor preséncia d’habitatges
de lloguer (15% a Catalunya, 9% a Espanya) i som el pais d’Europa amb
més llars que tenen totalment pagat llur habitatge (60% a Catalunya).*
Aquests dos trets diferencials expliquen que la majoria de la poblacié hagi
perdut la percepci6 de I'habitatge com un bé d’iis, que doéna un ser-
vei i per al qual cal pagar sistematicament i continuadament, i, en canvi,
hagi anat evolucionant cap a una percepcié de I'habitatge com un bé
d’inversid, el qual, un cop pagat, déna rendibilitat i seguretat a mitja i llarg
termini.

Estem entre els paisos d’Europa amb menor proporci6 de sol de titulari-
tat publica i amb menor pes d’habitatges de titularitat publica (per sota
del 5%) i, a més, amb una presencia practicament nul-la de parc public de
lloguer. Aquests trets distintius, fruit de politiques d’habitatge delibera-
des, han anat acostumant la poblaci6 a cercar ’habitatge amb els mitjans
propis i en el mercat lliure, han diluit la responsabilitat del sector public i
han deixat que sigui aplicable només residualment a proveir habitatge a
capes de la poblacié marginals. Uhabitatge no és concebut, per tant, com
un servei puiblic, siné com una via personal de progrés i seguretat.

A la majoria de paisos europeus de tradicié socialdemocrata, tot
I’habitatge que no és proveit directament per les administracions publi-
ques (estatals, regionals, municipals) és concertat amb operadors privats
amb clausules de vinculacié i de compromis estrictes i de compliment
obligat. A Catalunya i a Espanya, en canvi, la concertacié amb els privats
per proveir habitatge assequible ha estat, fins avui, feble, optativa, reversi-
ble i, per tant, inconsistent. Una demostracié d’aquesta vulnerabilitat i de
la manca de fortalesa de la politica d’habitatge «concertada» per donar
resposta a les conseqiiencies d’'un mercat convuls, la trobem quan veiem
que la situaci6 de fortissima inflacié ha estat acompanyada d’una caigu-
da drastica en la producci6 d’habitatges protegits. Des de volums d’entre
15.000 i 20.000 anuals, a mitjan década dels noranta, fa deu anys que
tenim produccions inferiors a 10.000,> cosa que ha impedit atendre la
important demanda que no ha pogut accedir al mercat lliure. Lerratica
produccié d’habitatge protegit, no coincident en absolut en les seves os-

4. Dades EUROSTAT.

5. Dades de qualificacions d’habitatges protegits de la Secretaria d’Habitatge.
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cil-lacions amb les del mercat immobiliari, fa que, en gran mesura, la po-
blaci6 hagi de confiar en un bon funcionament del mercat lliure per veu-
re satisfetes les seves necessitats d’allotjament. El nostre és un sistema
practicament obert al mercat lliure —tant si el mirem des de I'angle dels
habitatges de compravenda, com dels habitatges de lloguer— i és un siste-
ma sustentat, en la seva practica totalitat, en 'actuaci6 dels operadors pri-
vats. Es, per tant, un sistema altament vulnerable a les oscil-lacions del
mercat —per bé o per mal— i altament vulnerable a les oscil-lacions no no-
més del mercat immobiliari siné també del mercat financer, en la mesu-
ra que han desaparegut tots els mecanismes d’obligatorietat de financa-
ment privilegiat.

Tots aquests trets definitoris sén determinants a ’hora de valorar
I'habitatge per part dels ciutadans: 'habitatge com a bé d’inversié o com a bé
d’ts; 'habitatge com a solucié individual o com a servei public; 'habitatge pro-
veit per un lliure mercat hegemonic o pel sector public; una politica d’habitatge
protegit (assequible) feble i no coercitiva; 'habitatge assequible no com un dret
siné com un atzar.

Sens dubte, aquest sistema, aquesta estructura, aquesta cultura ha tingut
una derivada interessant pel que fa a la menor destinaci6 de recursos publics al
sector de I’habitatge durant una llarga etapa de la nostra historia. La discrepan-
cia entre els percentatges de despesa publica en habitatge respecte del PIB
d’Espanya i de Catalunya (per sota del 0,5%) en relacié amb les mitjanes euro-
pees (entre I'1,5% i el 2%),° n’és una demostraci6 clara.

Pero si, mentre el mercat immobiliari fa eficientment la funcié que hom li
atribueix d’assignaci6 adequada i equitativa dels recursos, aquestes diferencies
no es visualitzen com a problematiques, en el moment en que el mercat presen-
ta fissures, disfuncions o alteracions importants, com les viscudes en els darrers
deu anys, es fan evidents les mancances del sistema d’habitatge. Aflora com un
deficit i com una preocupacié social la veritable realitat de la necessitat social
d’habitatge, i aflora la incapacitat del sector puablic per poder atendre aquesta
necessitat, a causa de la manca profunda i greu de recursos economics, de parc
public existent i de politica de concertacid efectiva.

6. Dades EUROSTAT.
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Sila politica d’habitatge tradicional de Catalunya, amb mesures de foment
i conjunturals, ha estat valida per fer front a situacions passatgeres, o per redre-
¢ar o millorar aspectes puntuals de la demanda o de I'oferta d’habitatge, el cert
és que, davant problematiques 'origen de les quals és de caracter estructural,
com les que hem descrit fins aqui, no n’hi ha prou amb decrets de foment, sind
que cal anar a les arrels del problema i atacar-lo en la seva base si es vol, d'una
banda, donar respostes reals i, de I'altra, si es vol actuar preventivament per evi-
tar situacions futures de les mateixes caracteristiques. El que cal reconsiderar
son les regles del joc i cal modificar-les en tot allo que ha demostrat tenir unes
conseqiiencies més negatives per al conjunt de la poblacio. I les regles del joc,
avui, estan determinades per les lleis.

Calia, per tant, una llei nova que abordés els aspectes comentats, que
s’emmirallés en les legislacions del nostre entorn més proper en tots els aspectes
en els quals aquest entorn es mostra més eficag, més potent i més equitatiu. I ca-
lia, per tant, construir un nou cos legislatiu que portés el nostre sistema
d’habitatge cap a parametres més avancats socialment, més responsables amb
vista al futur i més sensats dins les 1ogiques economica i social collectives.

El procés de negociaci6 del Projecte de llei del dret a ’habitatge no va estar
exempt de dificultats. Era logic esperar que un projecte com aquest, que afecta
un nombre molt elevat d’actors i d’un espectre molt ampli i que incideix en cos-
tums, usos, percepcions i apriorismes profundament arrelats, no prosperaria
sense un debat social profund i que dificilment trobaria el consens d’una forma
immediata i planera.

Malgrat tot, es va aconseguir un alt grau d’acord que s’ha acabat visualit-
zant en el fet que només un dnic article és el que ha impedit el consens de tots
els grups parlamentaris. Es tracta, precisament, d’un article que posa tot I'accent
en la relacié dels ciutadans amb I’habitatge, que canvia la perspectiva d’aquest
bé com un bé d’ts exclusiu i gaudi individual i introdueix a casa nostra el plan-
tejament de ’habitatge com un bé d’interes col-lectiu.

2. Procés d’elaboracio de la Llei

Per fer front al conjunt de problemes que impedeixen que totes les persones pu-
guin disposar d’un habitatge digne, el Govern i el Parlament catala han aprovat
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la Llei 18/2007, del dret a I’habitatge, amb I'objectiu de posar a disposici6 de les
autoritats competents un conjunt d’eines i mesures per resoldre la qiiesti6 de
manera integral.

Pot ser que aquesta Llei no sigui suficient per resoldre la globalitat de les
problematiques, com ho reconeixen els seus mateixos promotors politics, perd
en tot cas és necessaria i sera de gran utilitat si es té en compte que introdueix
mesures clares per garantir la funci6 social de 'habitatge i multiples instru-
ments per incrementar la provisié d’habitatges amb protecci6 oficial.

Lelaboracié de la Llei s’ha sustentat en diversos pilars metodologics: 1. Ne-
cessitat d’acord en el diagnostic dels problemes que cal resoldre. 2. Consens, tan
ampli com sigui possible, en les solucions formulades. 3. Definici6 de les noves
regles del joc avancades, pero acotant-ne 'impacte intervencionista. 4. Coordi-
nacié i coheréncia amb la legislacié urbanistica i la planificaci6 territorial. 5. In-
crement del protagonisme del mén local i nou repartiment competencial dels
diversos nivells de ’Administracié publica. 6. Voluntat d’abordar les problema-
tiques de I’habitatge des d’una visi6 omnicomprensiva.

En primer llog, tots els sectors interessats, publics i privats, shan posat
d’acord en el diagnostic del problema que aborda la Llei i també en la identifica-
ci6 dels diversos aspectes socials, economics, tecnics i legals que estan en el seu
origen, en el seu abast i en les interrelacions que es creen, i sobre els quals cal una
intervencié de forma tan integral i transversal com sigui possible.

En segon lloc, a partir del diagnostic compartit, s’ha debatut la idoneitat de
les solucions, dels mecanismes i dels recursos per abordar els diversos aspectes de
la problematica de I’habitatge, en totes les seves modalitats, i determinar el pa-
per que correspon a cada agent que hi ha d’intervenir, sempre distingint clara-
ment, com és obvi, entre la responsabilitat diversa de les administracions publi-
ques i dels agents privats, economics i socials.

En tercer lloc, s’ha treballat per aconseguir una llei poc intervencionista, que
no confii solament en el protagonisme de I'accié administrativa o de la promo-
ci6 publica d’habitatges, sin6 que ofereixi un paper principal a 'accié dels pri-
vats. S’ha partit del suposit que els agents privats i col-lectius —siguin de caracter
mercantil o d’economia social- tenen un paper fonamental si de veritat volem
trobar solucions per a les diverses problematiques i per als diferents sectors so-
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cials afectats, i també per a les diverses modalitats amb les quals es pot fer efec-
tiu el dret a 'accés a un habitatge digne. Pero, al nostre entendre, tot aixo no es
contradiu amb la definicid de regles clares, d’instruments legals potents i preci-
sos, 1 d’'un adequat desplegament reglamentari posterior, aixi com d’una major
dotacié de recursos humans, tecnics i economics per impulsar politiques actives
a favor de l'habitatge.

En quart llog, la Llei del dret a I'habitatge neix perfectament coordinada i
abonada per la legislacié urbanistica i per la planificacié territorial i sectorial de
Catalunya. El mateix text legislatiu refés d’urbanisme de Catalunya, el seu regla-
ment i els diversos planejaments territorials parcials en tramit es remeten a les
previsions que conté la nova Llei del dret a ’habitatge i al pla territorial sectorial
de I’habitatge (o es complementen amb aquests textos), que esta en fase avanca-
da d’elaboracid, com a instrument de desplegament i de concreci6 de la Llei en
els diversos ambits territorials de Catalunya.

En cinque llog, la Llei del dret a I'habitatge vol donar el maxim protagonis-
me al moén local, millorar la relaci6 interadministrativa amb la Generalitat i pos-
sibilitar el traspas als ajuntaments de determinades competéncies en matéria
d’habitatge, amb les condicions i el financament necessaris per exercir-les ade-
quadament, com de fet ja es fa des del Departament de Medi Ambient i Habi-
tatge mitjancant els més de cent convenis subscrits per crear o per potenciar
les oficines locals d’habitatge i uns altres més de cinquanta convenis per crear
xarxes d’intermediacié social en el foment de la rehabilitacié i el lloguer
d’habitatges desocupats, amb garanties publiques.

En sise lloc, la Llei té una voluntat ommnicomprensiva del sector de
I'habitatge i, aixi, tal com es reflecteix en el seu index i en 'exposicié de motius,
aborda tot alld que és competencia de la Generalitat i de la resta d’administra-
cions competents en materia d’habitatge i estableix unes regles del joc més
precises en allo que fa referencia a la promocio6, gestié, comercialitzacid, habita-
bilitat, conservacid i rehabilitacié del nostre parc d’habitatges.

3. Aspectes més destacats de la Llei

Vista des d’una perspectiva europea, podem dir que la nova Llei aproxima la
nostra operativa de futur a les reflexions profundes que, des de fa anys, s’estan
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portant a terme en molts paisos del nostre entorn i en la propia Uni6 Europea
en materia d’habitatge social, de ’habitatge com a dret, i en materia d’equitat i
d’eficiéncia social en la provisi6 de I'habitatge a la poblacié.

Les principals novetats i els aspectes més destacats del nou text legislatiu,
que emanen d’aquesta voluntat d’obertura cap a les legislacions més avancades
del nostre entorn, son les segtients:

— Considera la provisié d’habitatges destinats a politiques socials com un ser-
vei d’interés general. El sector public supera aixi el paper d’espectador
passiu del mercat immobiliari i es compromet a adoptar mesures adreca-
des a I'existencia d’un habitatge suficient i adequat, assequible per a la
poblacid, tant si el genera el sector mateix com si ho fa en col-laboracié
amb la iniciativa privada o amb la iniciativa de caracter social.

— Estableix la funcié social de la propietat de 'habitatge i entén com a incom-
pliments de la funcié social de la propietat la no-utilitzacié permanent
dels habitatges, la sobreocupacié, la comercialitzacié d’infrahabitatges,
Pincompliment del deure de manteniment i conservacid, i la no-destinacié
dels habitatges amb proteccié oficial a residencia principal i permanent.

— Defineix de forma precisa la sobreocupacié dels habitatges, no només sobre
la base de la superficie per persona, sind també sobre la base de les rela-
cions familiars i les condicions d’as de ’habitatge, per permetre una ac-
tuacié més justa i exacta de ’Administracié publica respecte d’aquest fe-
nomen.

— Defineix de forma precisa la situacio dels sense sostre. Déna una visié am-
plia del fenomen, posa en un primer lloc d’exigeéncia per a ’Administra-
ci6 Peradicacié d’aquestes situacions, i obliga a fer actuacions especifi-
ques d’habitatge d’inserci6 en els programes socials d’integracio.

— Defineix de forma amplia I’habitatge dotacional per donar cabuda a totes
les finalitats socials de caracter temporal que la Llei mateixa planteja.

— Introdueix el concepte de masoveria urbana com una de les formes que cal
impulsar per promoure el lloguer d’habitatges amb necessitat de rehabi-
litacié, adrecat a col-lectius amb ingressos baixos.

— Obliga a aprovar el Pla territorial sectorial d’habitatge com a instrument
de concrecid en el territori de les politiques d’habitatge, en funcié de les
necessitats estimades i de les disponibilitats de sol.

— Estableix que els ajuntaments que vulguin concertar politiques
d’habitatge amb la Generalitat elaborin un pla local d’habitatge, on quedi
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reflectit el diagnostic sobre les necessitats i les mesures que es volen adop-
tar per aconseguir els objectius perseguits. En el pla local s’han d’establir
totes les previsions d’actuaci6 sobre el sol per a habitatge amb protecci6.

— Estableix I'obligacié d’un fons de finangament de la Generalitat de suport
als plans locals d’habitatge i als programes supralocals, amb una memo-
ria economica i la concrecié de les inversions.

— Estableix el mecanisme per declarar arees de compra preferent d’immobles
per part de PAdministracié —arees de tempteig i retracte— per poder incre-
mentar el parc d’habitatges protegits en la ciutat construida i per evitar
operacions especulatives amb edificis degradats i lexpulsié dels resi-
dents. El Pla territorial sectorial determinara en quines zones o munici-
pis de Catalunya aquest precepte haura de ser obligatori.

— Estableix P'obligacié de construir habitatges amb proteccié oficial en el
sol urba consolidat, provenint d’operacions d’obra nova o substitucio,
amb la finalitat que la generaci6é d’aquest tipus d’habitatge no hagi de
dependre inicament de sols de nous creixements o de renovaci6 urbana
integral. El Pla Territorial Sectorial determinara en quines zones o mu-
nicipis de Catalunya, aquest precepte haura de ser obligatori. Amb la
nova Llei, Catalunya sera I'nica comunitat autonoma que tindra esta-
blerta la previsié de construccié d’habitatges protegits en el sol urba
consolidat, tant en el procés de substitucid, com en el de rehabilitacié
d’edificis.

— Estableix que en cas de revisi6 dels planejaments, els municipis no puguin
reduir les reserves obligatories de sol per a habitatge protegit obtingudes fins
al moment.

— Preveu que els plans dels municipis de més de 5.000 habitants hagin de
qualificar terrenys per al nou sistema urbanistic d’habitatges dotacionals
publics, com a via realista per fer front a les necessitats d’assistencia o
emancipacié de col-lectius especifics.

— Preveu que la construccié o la gestié dels habitatges dotacionals piiblics pu-
guin ser realitzades per Padministracié titular o per tercers, mitjancant la
concessio de drets de superficie o concessions administratives.

—Regula la possibilitat de destinar sols de titularitat privada al sistema
d’habitatge dotacional piiblic, a canvi de drets de superficie o concessions
administratives a favor del cedent per 50 anys.

— Regula el deure legal de conservacié i rehabilitacid, que es defineix com
l'obligaci6 de les persones propietaries de mantenir els immobles resi-
dencials en condicions d’ts efectiu i adequat.
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— Preveu establiment de convenis de rehabilitacié amb suport public per
poder complir amb el deure de conservacié i rehabilitacié en situacions
d’impossibilitat economica per part del propietari.

— Estableix 'obligacié dels arrendataris d’usar els habitatges de forma ade-
quada.

— Estableix la possibilitat d’incorporar un calendari de visites del propietari
per comprovar Uestat de I'habitatge.

— Estableix un sistema d’inspeccié técnica obligatoria dels edificis, per con-
trolar-ne el bon s i manteniment.

— Dota les administracions publiques d’instruments per [luitar contra les si-
tuacions de desocupacié permanent dels habitatges, de sobreocupacié o
d’infrahabitatge.

— Incrementa I'obligaci6 de les vies de forment per aconseguir posar en el
mercat els habitatges desocupats.

— Tipifica lassetjament immobiliari i considera la negativa per part del pro-
pietari a cobrar la renda com un dels indicis de assetjament.

— Determina que tots els nous habitatges que es construeixin a Catalunya, a
més dels requisits de qualitat i sostenibilitat, han de ser accessibles per a les
persones amb disminucié i shan de projectar amb criteris de flexibilitat
per adaptar-se a la vida canviant de les llars. A més, tots els nous edificis de
més de dues plantes hauran de disposar d’ascensor.

— Estableix registres puiblics d’homologacié d’empreses constructores i immo-
biliaries per donar transparencia al mercat immobiliari i les maximes ga-
ranties als consumidors.

— Crea la figura del promotor social, com la persona compromesa, de forma
principal i estable en el temps, en la promocié d’habitatge protegit, de
lloguer o de venda, i hi distingeix tres categories en funcié del grau
d’implicacié amb la politica d’habitatge. Fixa les formes d’obtencié de sol
public per part dels promotors socials.

— Introdueix a Catalunya un dels instruments basics dels estats del benes-
tar en materia d’habitatge: Uajut directe a les families per fer front al cost
del seu habitatge de lloguer, o de les quotes d’amortitzacid en situacions es-
pecials, entés com una prestacié social, amb la qual cosa es propicia la in-
sercio social i s’eviten desnonaments no acceptables socialment.

— Aposta per la creacié dun parc especific d’habitatges assequibles a tots
els municipis de Catalunya, que permeti atendre les necessitats de la po-
blacié a la qual li cal un allotjament i no el pot aconseguir en el mercat
lliure.
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— Introdueix el sistema de contractes de copropietat piiblico-privada per in-
crementar les possibilitats d’accés a ’habitatge dels joves.

— Introdueix el principi de solidaritat urbana i estableix I'obligacié que tots
els municipis de més de 5.000 habitants disposin, en un periode maxim
de vint anys, d’'un parc minim d’habitatges per a politiques socials del
15% del seu parc total.

— Crea un fons de solidaritat urbana de suport de la Generalitat als ajunta-
ments en la creacié de parcs d’habitatges amb finalitat social.

— Posa en marxa el Registre de Sol-licitants d’'Habitatge Protegit, que ha de
servir de base per coneixer tota la demanda d’habitatge assequible i per a
'adjudicacié publica de tots els habitatges protegits que es construeixin i
es transmetin a Catalunya, per tal d’assegurar la maxima transparéncia
en les transmissions i evitar els sobrepreus.

— Preveu la preservacié dels parcs d’habitatge assequible, mitjancant la llarga
durada de la qualificaci6 dels habitatges protegits de lloguer o de venda i la
impossibilitat de desqualificacid, amb preus maxims i un control ptblic de
les transmissions, per anar constituint un parc protegit i social estable que
garanteixi 'atenci6 de les necessitats d’habitatge de la poblacié amb ingres-
sos mitjans i baixos, de forma permanent i continuada, en el futur.

— Vincula la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial a la qualificacié
del 50l en els casos de sols publics o de sols provinents de les reserves ur-
banistiques obligatories.

— Obliga a establir juntes administradores en totes les promocions d’habitatges
amb proteccié oficial en régim de lloguer o de cessié d’us, per vetllar per
I'adequada conservacié i manteniment dels elements comuns dels edifi-
cis i afavorir la convivencia.

—Preveu la col-laboracié de notaris i registradors de la propietat amb
PAdministracié per assegurar un control real sobre les transmissions
d’habitatges amb proteccié oficial o amb rehabilitacié que s’hagin bene-
ficiat d’ajuts publics.

— Estableix un régim sancionador potent per aconseguir una aplicacié efi-
cient de la Llei i de tots els seus continguts.

4. Estructurai continguts de la Llei

La Llei, en el titol preliminar, «Disposicions generals», defineix allo que ha de ser
avui un habitatge digne i considera la provisi6 d’habitatges destinats a politi-
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ques socials com un servei d’interes general. El sector public supera aixi el paper
d’espectador passiu del mercat immobiliari i es compromet a adoptar mesures
encaminades a I'existéncia d’un habitatge suficient i adequat, assequible per a la
poblacid, tant si el genera ell mateix com si el produeix en col-laboracié amb la
iniciativa privada de caracter social.

Estableix la funcié social de la propietat, com a limit al dret de propietat, i
regula la reacci6 publica davant situacions d’incompliment de la funcié social
de ’habitatge amb diversos instruments, prioritzant sempre les actuacions pre-
ventives, de foment i d’assisteéncia.

En el titol 1, «Competencies», estableix les competéncies locals i autonomi-
ques en materia d’habitatge i preveu el suport tecnic, financer i juridic de la Ge-
neralitat per als municipis que tinguin dificultats per desenvolupar les seves co-
meses. Sense que la Generalitat defugi en absolut les seves responsabilitats, la
intenci6 de la Llei és clarament municipalista. Sha procurat que la redaccié dei-
xi clar que la politica d’habitatge de cada municipi ha de ser basicament local i
que el respecte a la subsidiarietat i el suport financer i normatiu han de guiar la
practica de la Generalitat.

En el titol 2, «Planificacid territorial i programacié», la Llei regula els as-
pectes relatius a la planificacié i la programaci6 en materia d’habitatge. Plante-
ja la necessitat d’una distribuci6 equilibrada sobre el territori de I’habitatge, en
general, i de Phabitatge amb protecci6 oficial, en particular.

Linstrument essencial per a la planificacié territorial és el Pla territorial
sectorial d’habitatge de Catalunya. I la Llei estableix que els ajuntaments que
vulguin concertar politiques d’habitatge amb la Generalitat han d’elaborar un
pla local d’habitatge, en el qual quedi reflectit el diagnostic sobre les necessitats
iles mesures que cal adoptar per aconseguir els objectius pretesos.

Incorpora també criteris que s’han de tenir en compte en les reserves obli-
gatories de sol per a habitatge amb proteccié oficial, introduides en la Llei
d’urbanisme, les quals, amb caracter general, hauran de ser uniformes en els di-
ferents ambits d’actuacio en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable.

Pel que fa al sol urba consolidat, la Llei recull els mecanismes establerts en
la legislacié urbanistica per preveure qualificacions que suposin una destinacid

a ledificaci6é d’habitatge amb protecci6 oficial, amb la finalitat que la generacié
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d’aquest tipus d’habitatges no hagi de dependre tinicament de la nova cons-
truccié en sols de nou creixement o de renovacié urbana integral. D’altra ban-
da, preveu que els plans urbanistics municipals hagin de qualificar terrenys per
al nou sistema urbanistic d’habitatges dotacionals publics, com a férmula
realista per fer front a les necessitats d’assistencia o emancipacié de col-lectius
especifics.

Regula la possibilitat que els ajuntaments o, si no, la Generalitat puguin de-
clarar I'existencia d’arees subjectes a dret de tempteig i retracte per part de
I’ Administracio, en totes les transmissions d’edificis d’habitatges, amb I'objectiu
d’incrementar el parc d’habitatges assequibles i d’evitar I'expulsi6 dels residents
o altres processos de caracter especulatiu.

En el titol 3, «De la qualitat del parc immobiliari d’habitatges», la Llei de-
fineix i regula el concepte de qualitat de ’habitatge, a través de habitabilitat,
i promou diverses accions orientades a la introduccié de criteris de cohesid
social, ambiental i d’ecoeficiéncia en els processos d’edificacid, conservacio i re-
habilitaci6 del parc immobiliari. Els habitatges de nova construccié hauran de
poder ser accessibles per part de qualsevol persona amb mobilitat reduida i
hauran de ser concebuts d’una forma flexible per adaptar-se a la vida canviant
de les llars.

Pel que fa als edificis, la Llei preveu com a prioritat el control periodic de
Pestat dels edificis, com una mesura imprescindible per impedir la degradaci6
irreversible del parc. I regula el deure legal de conservacio i rehabilitacid, com a
obligaci6 dels propietaris d'immobles residencials de mantenir-los en unes con-
dicions d’ts efectiu i adequat. En aquest sentit, és important assenyalar que, a
partir de Pentrada en vigor de la Llei, no es poden fer declaracions de ruina
d’immobles si deriven d’un incompliment del deure de conservaci6 per part de
la propietat.

La Llei preveu que la Generalitat i els ens locals puguin aprovar declara-
cions d’arees especifiques de conservaci i rehabilitaci6, cosa que pot compor-
tar la posada en marxa de diferents mesures d’actuacid, adaptades a les especifi-
citats de 'ambit.

A més de les ordres d’execucid, ja existents, una novetat significativa de la
Llei son els convenis de rehabilitacié, configurats com a mecanismes per asse-
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gurar el compliment del deure de conservacid i rehabilitacié. Amb aquests con-
venis ha de ser possible pactar un programa d’actuacions de conservacié i reha-
bilitacio; les ajudes economiques de I’Administracié, quan siguin exigibles, i la
forma per a la seva recuperacié en cas de transmissi6 onerosa de 'immoble; la
subjecci6 a tempteig i retracte; o la destinacié a habitatge amb protecci6 oficial
de tota o d’'una part de 'operacié.

La Llei dota les administracions actuants d’instruments per lluitar contra les
situacions anomales, com ara la desocupacié permanent dels habitatges, la sobre-
ocupacio, 1 les situacions d’infrahabitatge. Pretén aconseguir que els habitatges
desocupats injustificadament, en ambits de necessitat acreditada d’habitatge,
s'incorporin al mercat immobiliari mitjancant técniques de foment, perd també
mitjancant tecniques de lloguer for¢és, habituals en 'entorn europeu. Aixi ma-
teix, regula la sobreocupacié dels habitatges i posa les bases que permeten lluitar
contra lactivitat empresarial i lucrativa de convertir il-legalment els habitatges en
allotjaments precaris, sobreocupats i sotmesos a preus abusius.

En el titol 4, «De la proteccié dels consumidors i els usuaris», la Llei presta
atencio a tot allo que pugui significar una protecci6 de les persones consumidores
i usuaries d’habitatges, en un mercat immobiliari que massa sovint es mou per es-
timuls i criteris aliens a aquesta proteccié. Interessa fer una menci6 especial a la igu-
altat en 'accés i Pocupaci6 de Phabitatge, també recollits en aquest titol de la Llei.

Aix{ mateix, introdueix criteris de transparencia en el mercat immobiliari,
descriu les figures i els requisits legals que han de complir promotors, construc-
tors, administradors de finques i agents immobiliaris. Exigeix que I'exercici
d’aquestes activitats se subjecti a un seguit de requisits que han de permetre que
I'adquisici6 o el lloguer d’un habitatge deixi de produir-se en un context de des-
proteccié excessiva en comparacié amb la compra o 'is de qualsevol altre bé en
la nostra societat. A aquests efectes, la Llei preveu la creacié de registres
d’homologacié dels agents vinculats a 'habitatge, que han de funcionar com a
garantia de responsabilitat davant el consumidor, alhora que es potencien la se-
riositat i la professionalitat en el sector.

Aborda també el problema de la freqiient manca d’informaci6 a les perso-
nes consumidores sobre tot allo que es comercialitza i s’ofereix, i la manca de re-
quisits legals i el lliurament de documentacié en el moment de subscriure el
contracte corresponent.
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En el titol 5, sobre la protecci6 publica de 'habitatge, la Llei aborda tots els
aspectes relacionats amb la proteccié publica de I'habitatge, cosa que inclou tant
l'obtencié d’habitatge amb protecci6 oficial, com altres actuacions susceptibles
de ser protegides. Totes aquestes actuacions hauran de ser regulades i planifica-
des temporalment en els plans d’habitatge obligatoris, instruments que concre-
ten les prioritats del Govern de la Generalitat.

Entre les actuacions susceptibles de ser protegides, destaquen les relatives a
la mediacié en 'ambit del lloguer social per potenciar 'aportacié d’habitatges
privats cap a aquest objectiu; i la introduccié d’un dels instruments basics dels
estats del benestar en materia d’habitatge: 'ajut public directe a les families per
fer front al cost de I’habitatge de lloguer, amb la qual cosa es propicia la inserci6
social i s’eviten desnonaments socialment rebutjables.

Introdueix 'objectiu de solidaritat urbana d’aconseguir un parc minim del
15% d’habitatges destinats a politiques socials en tots els municipis de més de
5.000 habitants i en totes les capitals de comarca, en un horitzé de vint anys. Per
a aquest objectiu, la Llei estableix un fons d’ajut financer de la Generalitat per
als municipis que es trobin amb majors dificultats per assolir-lo.

Estableix el regim juridic comu dels habitatges amb protecci6 oficial per a
tot el termini de qualificacié, que no pot ser mai inferior a trenta anys, i es vin-
cula a la naturalesa del sol, és a dir, que 'habitatge s’ha de transmetre dins el
marc protegit mentre el sol estigui qualificat per a habitatge protegit. D’aquesta
manera s’aprofundeix en la idea d’aconseguir I'existencia, en paral-lel al mercat
lliure, d’'un mercat d’habitatges amb proteccié oficial que acabi garantint una
oferta permanent a preu assequible.

Destaca la referéncia a la possibilitat de transmetre els habitatges amb pro-
tecci6 oficial mitjangant la figura de la venda a carta de gracia, regulada en el
dret catala com un instrument de promoci6 d’habitatges de tipus social. Pel que
fa als habitatges construits sobre sol public obtingut per compliment del dret de
cessi6 d’aprofitament urbanistic, estableix la preferéncia de constituir drets de
superficie per tal de no haver de transmetre’n la propietat plena.

Regula el preu maxim de transmissié dels habitatges amb protecci6 oficial

i fa referéncia a la valoracié de les millores que s’hagin de dur a terme, fet in-
existent fins ara en 'ordenament juridic catala.
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Declara la nullitat de ple dret de les estipulacions referides al sobrepreu
en les operacions de compravenda i per al cas de sobrepreu en la renda arren-
daticia.

S’ocupa de I'adjudicaci6 del parc d’habitatges amb proteccio oficial, amplia
’abast del control public sobre I'adjudicacié d’habitatge amb protecci6 oficial i
estableix el dret preferent a favor de I’Administracié en tota operaci6 de trans-
missié —tant de promocions d’iniciativa publica com privada.

Articula la garantia de transparéncia i la promoci6 de la diversitat i la mix-
tura social, mitjancant el disseny del Registre de Sol-licitants del parc
d’habitatges amb protecci6 oficial, com a base operativa per a les adjudicacions
de tots els nous habitatges protegits. Es tracta d’un registre de base municipal
que constituira el cos global per al conjunt de Catalunya i en el qual s’ha d’estar
inscrit per poder optar a un habitatge amb protecci6 oficial.

Fora del sistema d’adjudicacié mitjangant el Registre, només restaran els
casos en que els sol-licitants no reuneixin els requisits d’ingressos minims o no
tinguin capacitat d’obrar per optar a 'adjudicacié d’habitatges amb proteccid
oficial, situacions que s’hauran de vehicular mitjancant els serveis socials i els
habitatges amb proteccié oficial que s’hagin previst justament per a situacions
de necessitat. Per inscriure’s en el Registre de Sol-licitants n’hi ha prou amb te-
nir la residéncia i estar empadronat a Catalunya, sense cap termini prefixat.

Pel que fa als criteris i al sistema de seleccié de les persones adjudicataries,
la regulaci6 estableix una distincié entre contingents especials i contingents ge-
nerals. Formen part dels primers les reserves d’habitatges en les promocions pu-
bliques per a necessitats especifiques de certs grups vulnerables, mereixedores
d’accions positives; els percentatges d’habitatges destinats a contingents espe-
cials seran obligatoris, amb un percentatge minim del 10% respecte del total
d’habitatges de la promocié.

Pel que fa al sistema de selecci6 de les persones adjudicataries, distingeix
entre els habitatges de contingents especials, amb els quals es pretén tenir en
compte les circumstancies especifiques dels sol licitants, i els habitatges de con-
tingents generals, amb els quals 'adjudicaci6 sera sempre per sorteig. En amb-
dés casos, es pretén que els sistemes de selecci6 assegurin la diversitat social amb
la finalitat d’evitar la segregaci6 urbana.
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Les promocions d’habitatges sobre sol lliure s’adjudicaran de forma també
lliure, amb una supervisi6 publica que garanteixi els principis inspiradors del
sistema. La Llei estableix un regim molt semblant per al cas de promocions de
cooperatives o altres entitats sense anim de lucre la naturalesa de les quals de-
termini que els habitatges hagin de ser assignats a les persones socies o particips.
També es consideren les promocions fetes per empreses per donar allotjament
als seus treballadors o les promocions finalistes per al reallotjament de persones
sotmeses a processos de remodelaci6 urbanistica.

En el titol 6, «Del regim de control i del régim sancionador, la llei reconeix
que, amb caracter general, les funcions inspectores de ’Administracié s’han de
poder dur a terme amb garanties i reconeixement del valor probatori dels agents
dedicats a aquesta funci6, els quals han de poder tenir accés als immobles per tal
de realitzar les actuacions que corresponguin.

Les mesures sancionadores aplicables no es redueixen a la tradicional mul-
ta, siné que també inclouen la possibilitat de clausurar un immoble, inhabilitar
un infractor o suspendre la inscripcié d’un agent immobiliari en el registre creat
a aquest efecte. A més, es regula la possibilitat d’adoptar mesures provisionals
que permetin assegurar I'eficacia de la resolucié final de 'expedient sancionador.
Les infraccions es classifiquen entre molt greus, greus i lleus, i cada un d’aquests
graus s’acompanya d’un llistat de conductes que han de permetre aconseguir un
major rigor en 'actuaci6 dels particulars en 'ambit de 'habitatge.

Finalment, en el titol 7, que tracta de la col-laboracié de notaris i de registra-
dors de la propietat, i de la garantia del correcte exercici dels drets i les obligacions,
la Llei estableix mecanismes de col-laboracié amb notaris i registradors de la pro-
pietat en la realitzacié de llurs funcions publiques. Per facilitar 'actuacié d’aquests
professionals, relaciona els suposits en els quals es fa especialment necessaria la
seva preseéncia i el seu control, i d’aquesta manera evita que es produeixin trans-
missions o cessions d’is que no respectin les previsions legals i es facin al marge
del control administratiu establert en defensa de I'interés general.

5. Conclusio

Tant aquesta nova norma legal com el conjunt d’actuacions planificadores i de
gestid dels poders publics en 'ambit de 'habitatge a Catalunya, s'inspiren en sis
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principis concrets que val la pena ressaltar, perque constitueixen els elements
que permeten entendre el canvi inedit d’orientacié politica que ha tingut lloc a
Catalunya en aquesta materia: primer, la transparéncia en la descripcié i Panalisi
de la realitat del problema (principi d’'una profunda arrel democratica); segon, la
descentralitzacié de les politiques d’habitatge (cal la col-laboracié necessaria de
les administracions locals, de manera que reverteixi en una major implicacié
municipal); tercer, un major abast conceptual i competencial de Pambit de
Phabitatge; quart, la diversificacié instrumental, que ha de permetre actuar
de manera coordinada i coherent; cinque, un canvi cultural (en contraposicié a
la inhibicié i Pautarquia que van regir aquest sector fins a ’'any 2003); i sise, un
increment pressupostari suficient, que no deixi lloc a dubtes respecte al maxim
nivell de compromis i implicacié per part dels dirigents.

El desplegament de la Llei del dret a ’habitatge per la via reglamentaria
acabara de consolidar la nova politica d’habitatge i permetra satisfer de forma
efectiva el dret a un habitatge digne i adequat reconegut a I'article 47 de la Cons-
titucié i de ’Estatut de Catalunya, respectivament.
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the following: the consideration of the pro-
vision of housing under public policy as a
service for the general good; the establish-
ment of the social role of property as a limit
on the right of property; the objective of pre-
serving the stocks of publicly subsidized
low-income housing through an increase in
the time limit for its being designated as
such, the establishment of the principle of
urban solidarity, and the introduction of one
of the welfare state’s basic housing instru-
ments: direct public aid to families to help
them cope with the cost of rental housing.
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