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1. Breus notes introductories

Es ben sabut que el sistema politic del Regne Unit adopta la forma d’una demo-
cracia parlamentaria en la qual destaca la responsabilitat de 'organ de direccié
politica (el Cabinet) davant del Parlament de Westminster, que, de conformitat
amb la doctrina de la sobirania parlamentaria formulada en el segle xix per Al-
bert V. Dicey (Law of the Constitution, 1885), es constitueix en 'autoritat supre-
ma en tots els ordres. Uaproximacié minimalista que ha seguit el procés de de-
volution en aquest —fins aleshores— paradigma d’estat unitari! no ha alterat gaire
I’hegemonia indiscutible de Westminster, que continua sent I'tinic organ legis-
latiu del pais amb potestat per aprovar legislacié primaria en diversos ambits
competencials.

El sistema legal britanic (rule of law), basat en un common law d’aplicacié
indistinta als poders publics i als particulars i sense una constitucié escrita que
sedimenti els fonaments i els principis de l'estat, és un cimul peculiar de nor-
mes, jurisprudéncia, practiques, convencions, principis i usos que s’articulen en
el marc d’una relaci6 jerarquica laxa. La componenda jurisprudencial i consue-
tudinaria i la vocacié convencional del sistema afavoreixen la seva mutaci6 i
adaptaci6 als nous requeriments de la societat, tot i que és cert que, als ulls d’'un
jurista format en el dogma llati del principi de legalitat, aquests factors mateixos
contribueixen a generar una gran inseguretat juridica. La configuracié d’aquest
sistema legal és la ra6 que explica la facilitat amb que hi han trobat acomoda-
ment les successives reformes constitucionals que s’han endegat des del 1997
(creaci6é d’assemblees legislatives a Escocia, Galles i Irlanda del Nord; moder-
nitzacié de la Cambra dels Lords; independéncia del Banc d’Anglaterra; intro-

1. Per a una analisi del mite unionista al Regne Unit i les reivindicacions en pro d’un nivell regio-
nal a Anglaterra, Escocia, Gal-les i Irlanda del Nord, vid. Gifreu Font, J., Las regiones frente a la
Unién Europea de los pequefios estados, tesi doctoral, UAB, 2001, pag. 464-592. La bibliografia so-
bre aquest tema és extremadament prolifica. A més de la referenciada en I'obra citada, podeu con-
sultar, inter alia, Mitchell, J., «Towards a new constitutional settlement?», a C. Hay (ed.), British
Politics Today, Polity Press: Cambridge, 2002; Holliday, I., «Is the British State Hollowing Out?»,
The Political Quarterly, vol. 71, ntim. 2, 2000; Oliver, D., Constitutional reform in the United Kingdom,
Oxford University Press: Oxford, 2003; Elcock, H. i M. Keating (ed.), Remaking the Union. Devolu-
tion and British Politics in the 1990’s, Londres, 1998; Bulmer, S. i M. Burch, «Organizing for Euro-
pe: Whitehall, the British State and European Union», Public Administration, vol. 76, nm. 4, 1998;
Walker, N., «Beyond the unitary conception of the United Kingdom Constitution?», Public Law,
2000; Craig, P., «Constitutional and non-constitutional review», Current Legal Problems, vol. 54,
2001; Phillipson, G., «The powers of a reformed Second Chamber», Public Law, 2003.

Revista catalana de dret public, nim. 38, 2009, p. 167-196



Problemes actuals del dret urbanistic a Anglaterra...

duccié d’una legislacié en materia de drets humans, que podra ser fiscalitzada
pels tribunals ordinaris; regulacié de la llibertat d’informacio; constitucié d’un
govern metropolita a Londres —Greater London Council—, entre d’altres) i les fu-
tures propostes contingudes en el Llibre Verd The Governance of Britain, publi-
cat el 2007, com ara la limitacié dels poders de 'Executiu, la modernitzacié de
la Cambra dels Comuns i "ampliacié dels processos de devolution.?

Finalment, hom no pot desconeixer que, a pesar de la seva tradicié centra-
lista, el pais s’ha caracteritzat per disposar d’una administracié local potent que,
molt ben atrinxerada en el principi de self-government, ha aconseguit gaudir
d’una certa autonomia politica, bo i atresorant nombroses competéncies que
s’exerceixen dins d’unes limitacions materials i sense incérrer en arbitrarietats
(doctrina ultra vires). La diversitat institucional que en el passat caracteritzava
l'organitzacié administrativa local va donar pas, mitjangant la Local Govern-
ment Act del 1972 i les seves modificacions posteriors, a una reestructuracié
continuada del govern local,’ que a Anglaterra ha estat acompanyada sovint
d’una redefinicié dels seus limits geografics, que constitueixen el principal build-
ing block per determinar els llindars regionals.* En 'actualitat, els objectius de
les darreres reformes —increment de la responsabilitat dels governs (accountabil-
ity), enfortiment de la democracia local i millora en la prestacié dels serveis pua-
blics— continuen sent una via en exploracié amb propostes encaminades a po-
tenciar les cartes de serveis i a capacitar les comunitats locals per participar en la
presa de decisions sobre la despesa publica local.®

2. Ministry of Justice, The Governance of Britain, Cm 7170, The Stationery Office: Londres, 2007,
pag. 15 i segiients.

3. Les reformes successives van bandejar 'estructura de doble nivell del 1972 (county councils i dis-
trict councils) a favor d’un model de nivell tnic (single-tier unitary authorities) que s’ha implantat
a tot el territori del Regne Unit amb denominacions diverses (counties i country boroughs; council
areas; districts).

4. Quan es parla de regionalisme al Regne Unit és important distingir tres realitats diverses, que
també han generat un grau diferent de sensibilitzacié pel que fa a l'opini6 publica: en primer lloc,
les reivindicacions d’autonomia politica i legislativa de les regions d’Escocia, Gal'les i Irlanda del
Nord, que han derivat en les corresponents devolutions; en segon lloc, la composicié regio-
nal d’Anglaterra, que ha estat utilitzada des de molt aviat per Whitehall com a base per a una
desconcentracié administrativa; i, en tercer lloc, les propostes de reforma i modernitzacié de
I’administraci6 local, que han estat tractades com una qiesti6 aliena a la regionalitzacid, pero que
hi estan intimament connectades en funcié de 'enfocament regionalista adoptat (top-down / bot-
tom-up regionalisms).

5. S6n mesures incloses en el Llibre Blanc Strong and Prosperous Communities, Cm 6939-1, The
Stationery Office, 2006.
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2. El model urbanistic anglés

Lurbanisme angles presenta certes peculiaritats que condicionen a bastament
I'enfocament de la disciplina. Efectivament, en el pais occidental amb més tra-
dicié en planificacié urbanistica i regional, 'urbanisme és concebut —i, logica-
ment, estudiat a les facultats— com una materia multidisciplinaria amarada de
conceptualitzacions arquitectoniques, sociologiques, geografiques, econdomi-
ques i juridiques. Les entitats locals son les que monopolitzen les competencies
urbanistiques i el Govern central (en I'actualitat, el Department of Communities
and Local Government) es limita a coordinar-les i supervisar-les (planning po-
licy statements, call-in decisions), amb el suport d’organismes desconcentrats en
cadascuna de les regions angleses i per agencies d’abast nacional. D’altra banda,
i pel que ja s’ha comentat supra, ’'ordenament urbanistic angles és ali¢ als for-
malismes i les rigideses dels sistemes continentals i no reconeix cap caracter vin-
culant al planejament, que és considerat com un document de proposta sobre el
qual es pot negociar amb el sector privat. Aquesta flexibilitat cal justificar-la en
la concurréncia de nombroses disposicions orientatives i directrius d’abast ge-
neral en la presa de decisions urbanistiques (guidances, schemes, schedules) i en
el reconeixement del principi de common sense en relacié amb les actuacions del
poder public, que garanteix un marge de discrecionalitat forca elevat. En conse-
quiencia, el regim urbanistic del sol, tot i que es remet al pla, no en depen en
exclusiva, atés que, per exemple, les llicencies urbanistiques sén atorgades per
les autoritats locals en el marc del pla, perd en conjuncié amb els parametres
que puguin esdevenir «pertinents» ad casum. Finalment, cal no oblidar que
el sistema juridic anglés no concep 'urbanisme com una branca sectorial del
dret administratiu, basicament perque, a diferéncia d’Espanya o Franga, ignora
laplicabilitat d’un regim juridic diferent per al sector public, que se sotmet a les
normes constitucionals i procedimentals, sota el control tltim de la jurisdiccié
ordinaria.

La primera regulacié més o menys integral de la qiiestié urbanistica® té lloc
amb I'Urban and Housing Planning Act del 1909, la principal contribucié de la

6. Les intervencions urbanes que s’havien produit fins aleshores, d’un caracter molt sectorial i lo-
calista, havien consistit essencialment en la creaci6 o la millora de barris obrers (legislacié sanita-
ria) i en I'experimentacio a petita escala de models ideals de ciutat al dictat de les propostes efec-
tuades per Ebenezer Howard en la seva obra Garden Cities of Tomorrow (1898), que anys després
servirien d’inspiracié als programes governamentals de descentralitzacié urbana i industrial de la
postguerra.
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qual fou la creacié d’una figura de planejament, anomenada town planning
scheme, que havia de ser formulada per les autoritats locals amb I'objectiu
d’ordenar el perimetre urba. Amb el temps, aquest enfocament tan netament
localista va donar pas a una reflexié teorica’ sobre la conveniéncia d’elaborar
una politica d’ordenaci6 del territori d’abast regional i de contingut estrategic
controlada pel Govern central, que es positivitza a través de normes diverses,
entre les quals sobresurt la Town and Country Planning Act del 1947.8 Aquesta
llei va fornir les linies mestres del planejament urbanistic modern amb la posa-
da en marxa d’una planificaci6 global i integrada capag¢ d’afrontar amb exit els
grans projectes de la postguerra, que tractaven de solucionar els problemes de
desequilibri regional i de congesti6 de les grans ciutats mitjangant una reinven-
ci6 de la morfologia urbana preexistent (desconcentracié urbana planificada a
partir de la construccié de new towns,” limitacié a edificacié dispersa, fixacié
de cinturons verds per «contenir» els limits urbans,? etc.).!! De manera similar
al que, una decada després, fara a Espanya la Llei del sol del 1956 —que en diver-
sos aspectes m’és una deixeble aplicada, merces a la influencia del Welfare State
impulsat pel laborisme britanic—, la norma del 1947 va aportar un sistema inte-
grat per a la formulaci6 i Pexecuci6 de figures de planejament, tot i que des
d’una perspectiva molt més intervencionista. Contrariament a aixo, en general
la legislacié dels anys cinquanta i seixanta adopta en general un taranna més li-
beralitzador —tot i les previsions de la Llei del sol del 1967 sobre I'atribuci6 de les
plusvalues urbanistiques—, i les politiques publiques es focalitzen en 'espai
urba: recuperacié de barris de renda baixa (slum clearance), conservacid
d’edificis antics, millora del paisatge urba, rehabilitacié dels centres urbans de
les ciutats (inner cities); aixi com en la correccié de les desigualtats regionals.

7. Que es plasmara en diversos informes encarregats pel Govern central abans, durant i després de
la Segona Guerra Mundial [Barlow (1939), Uthwatt (1941), Scott (1942), Abercrombie (1944),
Reith (1946) i Dower (1946)] i que aborden qiiestions com la planificaci6 regional, el regim del sol,
la proteccié del sol rural, la planificacié regional del Gran Londres, la creacié de nous habitats ur-
bans i els parcs naturals.

8. Sobre els efectes d’aquesta llei, vid. Gifreu Font, J., «Los criterios de determinacién del justipre-
cio expropiatorio en el Derecho inglés. La alternancia en la fijacién del valor del suelo», Revista de
Administracién Piblica, nam. 155, 2001, pag. 399 i segiients.

9. Gifreu Font, J., La regeneracién urbana en Gran Bretafia, Marcial Pons-UAB: Madrid, 1997,
pag. 29-37.

10. Aquest fenomen regulatori de la configuracié urbana ha estat analitzat magistralment a Hall,
P. et al., The Containment of Urban England, Allen & Unwin: Londres, 1973.

11. En el bastiment d’aquest model, destaquen les aportacions de pioners en la planificacié regio-
nal com Raymond Unwin i Patrick Abercrombie.
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Amb la Community Land Act del 1975 i el seu coixi fiscal (Development Land
Tax Act del 1976), Anglaterra empren un procés ambiciés de nacionalitzacié de
tot el sol urbanitzable, mitjangant la compra o 'expropiaci6 forgosa, que es veu
interromput bruscament pels efectes de la crisi economica mundial del 1973 i
per la victoria tory de sis anys després.

En un context caracteritzat per la conflictivitat social i economica derivada
de la crisi economica, els plantejaments ideologics de la nova dreta, basats en
postulats en pro de la desregulacio, la liberalitzacié i la privatitzacio, irrompen
amb forca en la formulaci6 dels programaris politics de la decada dels vui-
tanta.'> Aquest enfocament tindra conseqiiéncies en el camp de I'urbanisme,
especialment en les iniciatives de regeneracié urbana de les inner cities, que
constituiran la «joia de la corona» de les politiques urbanes conservadores.
La degradacio fisica, la pobresa i la crisi economica que s’havien instal-lat en les
zones centrals de les ciutats constituien un problema punyent que el Llibre
Blanc Policy for the inner cities (1977) ja havia fet saltar a la palestra politica i
que requeria una resposta contundent. Aixi, es dissenyen programes especi-
fics de regeneraci6 (City Challenge); es delimiten ambits espacials que gaudei-
xen d’un tracte de favor legal, amb relaxacié dels controls urbanistics i obtencié
d’avantatges fiscals —zones d’iniciativa empresarial (enferprise zones), zones de
planejament simplificat (simplified planning zones) i ports francs (freeports)—; es
fomenta la creaci6 ad hoc d’organismes publico-privats per a la regeneracié
economica de les inner cities (partnerships, local enterprise agencies) i per a la
coordinaci6 de les activitats de naturalesa ptblica o mixta que s’hagin de desen-
volupar en aquests ambits urbans (fask forces, city action teams); es crea una bor-
sa d’ajuts destinada totalment o parcial a aquesta finalitat (derelict land grants,
urban development grants, urban regeneration grants, city grants), entre d’altres
mesures. La més destacada és, sens dubte, la creacid, mitjancant la Local Go-
vernment and Planninng Land Act del 1980, de corporacions de desenvolupa-
ment urba (urban development corporations) gestores de les zones degradades,
mitjancant la férmula dels «quangos» (quasi-autonomous non-governmental
organisations), ens publics no adscrits a I'estructura ministerial que gaudeixen
d’un cert grau d’autonomia en matéria de control parlamentari i judicial.
Aquestes corporacions es van beneficiar d’un regim urbanistic lax i, fins i tot,
van arribar a «assumir» algunes de les competencies urbanistiques reconegudes

12. Sobre la influéncia de la ideologia neoliberal en les politiques urbanes dels anys vuitanta i no-
ranta, vid. Gifreu Font, J., La regeneracion..., op. cit., pag. 79-122.
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a les entitats locals, que, a més, van ser obligades a vendre’ls sol a preus molt re-
baixats (leverage planning).'® Els excessos liberalitzadors de I’etapa Thatcher s6n
compensats moderadament a principis dels noranta amb un reforcament dels
controls administratius (enforcement procedures) i del paper del planejament en
lordenaci6 urbanistica, un patré que es manté en l'actualitat.

Larribada al poder del new laborism de Tony Blair 'any 1997 suposa una
virada cap a plantejaments renovadors (Modernising Planning: A Progress Re-
port, 1999) que es positivitzen en la Planning and Compulsory Purchase Act del
2004. Aquesta norma incorpora una estrategia d’ordenaci6 territorial d’abast
regional a llarg termini (regional spatial strategy) ala qual s’ha de subjectar el sis-
tema de planejament urbanistic local, que, al seu torn, es redissenya mitjangant
la substituci6 dels plans antics per un marc instrumental sobre I'is del sol, ano-
menat geneéricament local development framework. Aixi mateix, aquesta llei in-
corpora un seguit de millores procedimentals (simplificaci6 de tramits en
I'atorgament de llicencies, perfeccionament dels controls administratius, parti-
cipaci6 ciutadana en la formulaci6 d’estrategies regionals, etc.) i I'obligacié que
les entitats locals presentin al Govern central un calendari d’aprovacié del pla-
nejament i un informe anual sobre el compliment dels objectius i de les pres-
cripcions urbanistiques. La preocupacié pel declivi urba continua sent una
constant en les politiques urbanes, aixi que el Govern promou la formulacié
d’iniciatives de regeneracié urbana basades en principis com I'excel-lencia del
disseny, el benestar social i la responsabilitat ambiental. En aquesta linia, es pot
situar I'informe Towards an Urban Renaissance (1999), que advoca per la recu-
peraci6 del disseny per tal de fer atractives les arees urbanes en procés de degrada-
ci6, pel foment de la millora de la xarxa urbana (wannabe cities) i per I'estrategia
ambiental. Amb aquest referent i amb la creacié d’una agencia ad hoc (Neigh-
bourhood Renewal Unit), les politiques laboristes de principis del segle xx1, an-
corades igualment en la regeneracié urbana, s"han anat desenvolupant sobre
dos eixos clau: I'adopcié de criteris de «necessitat» i no de «competitivitat» per
al financament de les actuacions, i la lluita contra 'exclusi6 social des de fronts
diversos (local strategic partnerships, education area zones, employment zones, etce-
tera), una via explorada timidament en els darrers anys de govern conservador.'*

13. Ibidem, pag. 127-194.

14. En relaci6 a les prioritats del Govern laborista, vid. Social Exclusion Unit, Bringing Britain
Together: A National Strategy of Neighbourhood Renewal (1998) i A New Commitment to Neigh-
bourhood Renewal: National Strategy Action Plan (2001). Aixi mateix, Tiesdell, S. i P. Allmendinger,
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3. Les politiques d’habitatge i la cohesio social
3.1. Marc general

Com a bé de primera necessitat, la provisié d’habitatge constitueix un objec-
tiu prioritari en 'agenda politica britanica'® que rarament s’ha tractat de forma
isolada. La preocupaci6 dels governs de torn per oferir allotjament a la ciutada-
nia en un entorn adequat ha afavorit la imbricacié constant de les politiques
urbanistiques i d’habitatge, fet pel qual hi ha incomptables iniciatives que abor-
den la situacié del parc immobiliari des d’una perspectiva general de renova-
ci6é urbana. Esperonats per les dures condicions de vida del proletariat, en la
segona meitat del segle XX els poders publics inauguren un corrent d’in-terven-
ci6 urbano-higienista (public health acts), que després s’exportara amb exit a al-
tres paisos. Aquesta normativa, que malda per posar fre a la insalubritat que
s’havia instal-lat als barris obrers de les zones mineres i industrials del pais, es
complementara en anys posteriors mitjancant diverses housing and planning
acts i programes de demolicié i reconstruccié de barris pobres que també posen
laccent en la necessitat peremptoria de facilitar habitatge social (comprehensive
development areas, clean air areas, conservation areas, etc.). Tanmateix, no és fins
a 'acabament de la Segona Guerra Mundial que, amb el lema «A separate home
for every family that whishes to have one», s empra una politica decidida per ge-
neralitzar I'accés a I’habitatge, que rapidament i de manera palmaria manifesta-
ra una orientacié cap a la protecci dels grups de poblacié més vulnerables, una
tonica que s’ha exacerbat amb els anys. Cal evidenciar que moltes de les inicia-

«Neighbourhood Regeneration and the New Labour’s third way», Environment and Planning C,
num. 19, 2000; Davies, J. S., «The governance of urban regeneration: a critique of the ‘governing
without governance’», Public Administration, vol. 80, nim. 2, 2002; Johnson, C. i S. P. Osborne,
«Local strategic partnerships, neighbourhood renewal and the limits to co-governance», Public
Money and Management, num. 23, 2003.

15. Podeu consultar Ravetz, A., Council Housing and Culture: The History of a Social Experiment,
Routledge: Londres, 2001; Stephens, M., C. Whitehead i M. Munro, Lessons from the past, challen-
ges for the future for housing policy, ODPM: Londres, 2005; Robertson, D., «Cultural Expectations
of Homeownership. Explaining Changing Legal Definitions of Flat ‘Ownership’ within Britain»,
Housing Studies, vol. 21, num. 1, 2006; Balchin, P. (ed.), Housing Policy in Europe, Routledge: Lon-
dres, 2006; Edgar, B. i J. Doherty, Access to Housing: Homelessness and Vulnerability in the UE, Poli-
cy Press: Bristol, 2002; Mullins, D. 1 A. Murie, Housing Policy in the UK, Palgrave: Basingstoke, 2006;
Stephens, M. et al., «The limits of housing reform: British social rented housing in a European con-
text», Urban Studies, vol. 40, nam. 4, 2003; Maclennan, D., «UK housing policy reform — a global
perspective», a T. Dwelly i J. Cowans (eds.), Rethinking Social Housing, Smith Institute: Londres,
2006; Wilcox, S., UK Housing Review 2006/2007, Chartered Institute of Housing: Londres, 2007.

Revista catalana de dret public, nim. 38, 2009, p. 167-196



Problemes actuals del dret urbanistic a Anglaterra... ‘ 175

tives que tenen lloc en la decada dels seixanta i principis dels setanta justifiquen
la necessitat d’intervencié urbana en els problemes socials dels residents (po-
bresa, atur, immigracid, massificacio, etc.: 'anomenada cultura de la pobresa),
que sén entesos de forma residual i patologica i que s'intenten combatre amb una
major provisié de serveis socials per compensar la desigualtat d’oportunitats
(area-based positive discrimination). Les iniciatives contingudes en la Local Gov-
ernment Act (1966), les educational priority areas (1967-68),’Urban Programme
(1969) i els comprehensive community programmes sén exemples d’aquesta
orientacid, molt influenciada pels programes nord-americans de lluita contra la
pobresa.'® No obstant aixo, la degradacio fisica de I'espai continua sent un cata-
litzador de noves iniciatives de rehabilitacié a gran escala, focalitzades en la de-
molici6 dels barris obrers del centre de les ciutats, amb la finalitat d’esponjar el
teixit urba i implantar sistemes d’espais lliures que, malauradament, provoquen
el desmembrament de les comunitats locals i els desplagaments forgats de les
classes baixes. La Housing Act (en endavant, LH) del 1969 preveu la delimitacié

"arees de millora global (general improvement areas) i ’atorgament de subven-
cions de fins al 50% del valor de les obres de rehabilitacié dels immobles, que es
combinen amb les actuacions de reurbanitzaci6 de les autoritats locals per bas-
tir una intervencid integral en l'espai urba. En el marc de la proposta Better
Homes, the Next Priority, 'LH del 1974 delimita arees de rehabilitacié priorita-
ria (housing action areas) per facilitar I'expropiacid i la rehabilitaci6 posterior
d’immobles.

A les acaballes dels anys setanta, la concepcié «patologica» de la pobresa i
l'intervencionisme public cedeixen el testimoni a la revitalitzacié economica, la
retallada de la despesa publica i la promocié de la iniciativa privada. Durant
la llarga travessia en solitari dels governs Thatcher i Major es produeix una libe-
ralitzaci6 sense precedents en les politiques d’habitatge, que té un dels expo-
nents maxims en la privatitzacio forgosa del patrimoni residencial de les entitats
locals, mitjan¢ant el reconeixement d’una opcié de compra en condicions favo-
rables (right to buy) als ocupants d’habitatge social.'”

16. Gifreu Font, J., La regeneracion..., op. cit., pag. 65 i segiients.

17. En aquesta mateixa linia d’incentivar la compra d’habitatge, les autoritats locals ofereixen ajuts
als seus arrendataris perque adquireixin habitatges en el mercat lliure i deixin vacants els que ocu-
pen (Cash Incentive Scheme), una iniciativa molt popular als anys noranta. Pel que fa als ocupants
d’immobles propietat de les associacions d’habitatge, se’ls reconeix un dret similar al right to buy
anomenat right to acquire.
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La promocié d’habitatge arriba a maxims historics a finals dels anys sei-
xanta, i tot seguit experimenta una davallada progressiva i continuada que
s’explica per la frenada en la construccié d’habitatge social, en especial a la de-
cada dels vuitanta —coincidint amb Pefervescencia de les politiques neoliberals—,
quan la preséncia d’aquesta tipologia disminueix dramaticament en les estadis-
tiques a favor de la promoci6 privada. Cal tenir en compte que el sector privat
s’ha adrecat quasi exclusivament a la construcci6 per a la venda —en condicions
de mercat—, una dada que ha repercutit negativament en les classes més desfa-
vorides, que acostumen a ocupar ’habitatge social en regim de lloguer. El man-
teniment d’aquesta tendencia i exercici desmesurat del right to buy expliquen
la composicié actual del parc d’habitatges angles, copat primordialment pel sec-
tor privat en propietat i, en molta menys proporcio, pel lloguer social.!® El mer-
cat de 'habitatge privat de lloguer, preponderant fins a la decada dels cinquan-
ta, adopta un caracter quasi testimonial amb una lleugera recuperacié a partir
del 2000, per la pujada dels preus del mercat immobiliari. Segons dades oficials
de I'any 2007, el parc d’habitatges angles es distribueix de la manera segtient:
14,7 milions de llars en propietat (70%), 3,8 milions en lloguer social (18%, en
comparacié amb el 32% del 1981) i 2,7 milions en lloguer privat (13%)."

Que I'habitatge continua sent una preocupacié de primer ordre ho certifica
el volum de consultes i informes publics que han vist la llum al llarg del 2007% i
l'aprovacié de la Housing and Regeneration Act del 2008, que, com indica el seu
nom, no abandona la perspectiva integradora de les dinamiques urbanistiques i
d’habitatge. Aquesta llei crea dues agencies, la Homes and Communities Agency*!

18. El Llibre Verd Quality and Choice: A Decent Home for All (2000) estableix una serie de propos-
tes per redregar la situaci, que es concreten en I'increment dels ajuts economics per adquirir ha-
bitatge, 'articulacié de noves férmules contractuals (shared ownership, Homebuy, etc.), la promo-
ci6 del lloguer privat, la potenciaci6 de la participacié ciutadana, etc.

19. Department for Communities and Local Government (en endavant, DCLG), Housing in Eng-
land 2006/07: A report based on the 2006/07 Survey of English Housing, 2008, pag. 11.

20. En s6n un exemple, sense caracter exhaustiu: Cave, M., Every Tenant Matters: A review of social
housing regulation; Delivering Housing and Regeneration: Communities England and the future of
social housing regulation, Consultation Paper; Homes for the future: more affordable, more sustain-
able, Green Paper; The future of the Code for Sustainable Homes — Making a rating mandatory; Te-
nant Empowerment: A Consultation Paper; Tolerated trespassers: A Consultation Paper; Clarifying
the Right to Buy Rules: A Consultation Paper.

21. La Homes and Communities Agency aglutina les funcions que fins ara desenvolupaven la
English Partnerships 1, en inversié en habitatge, la Housing Corporation. Ambdés organismes han
estat abolits per la llei del 2008.
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i I'Office for Tenants and Social Landlords, encarregades d’afrontar, respectiva-
ment, la regeneraci6 integral de les arees urbanes i de regular el sector de
'habitatge social a Anglaterra. Entre les novetats de la llei, hi figuren I'establiment
de mesures per evitar les ocupacions il-legals d’habitatges, la introduccié de preci-
sions a la compra de propietats publiques mitjancant el right to buy, 'ampliaci6
dels terminis de prescripcié de les infraccions a la normativa edificatoria,
I'adequacié de la normativa interna a la Convencié Europea de Drets Humans i la
protecci6 dels ocupants de residencies mobils en resposta a la postura del Tribu-
nal Europeu de Drets Humans en 'assumpte Connors v. United Kingdom (2004).

En els propers apartats, intentarem abordar resumidament alguns dels as-
pectes més destacats de les politiques d’habitatge implementades a Anglaterra.

3.2. El parc residencial public

La Housing and Regeneration Act del 2008 defineix I'habitatge social com
Iallotjament de lloguer o de propietat? disponible a preus inferiors al mercat
lliure i que es posa a disposicié de persones amb necessitats que aquest mercat
no pot atendre. Uhabitatge social roman en aquesta categoria, tret que hi con-
corrin algunes de les causes previstes en les seccions 73 a 76 (adquisici6 de la
nua propietat, consentiment o acord de I'agéncia reguladora, etc.). Aixi mateix,
s’estableix una disposicié transitoria per la qual també es poden considerar ha-
bitatges socials certs allotjaments que no compleixin els requisits de la definicid,
per exemple, quan els lloguers no sén inferiors al mercat.

Les principals propietaries d’habitatge social a Anglaterra, també encarre-
gades d’administrar-lo i mantenir-lo i de promoure noves construccions, son les
entitats locals i les associacions d’habitatge (housing associations; en endavant,

22. Lhabitatge social de propietat ha de ser ocupat en virtut d’un contracte de propietat compar-
tida o de participaci6 en el percentatge de plusvalua a escala societaria (shared ownership trusts) o
de particulars. En aquest darrer cas, s'utilitzen les formules dels shared ownership arrangements
(sistema de part-buy, part-rent, en el qual 'ocupant compra una part de la propietat i paga un ar-
rendament per la resta, d’acord amb el programa New Build HomeBuy) o dels equity percentage ar-
rangements (el propietari d’un habitatge —venedor— transmet el seu dret a una altra part —compra-
dor—, que, en contraprestacid, paga al venedor una quantitat inicial que representa un percentatge
del valor del dret en el moment de la transmissio i es compromet a pagar altres quantitats calcula-
des en referéncia al valor d’aquest dret en el moment dels pagaments successius. Aquests paga-
ments futurs estan garantits per una hipoteca).
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AH), que es financen amb subvencions publiques procedents del Govern cen-
tral i amb credits del sector privat (building societies, entitats bancaries, compa-
nyies d’assegurances, housing investment trusts). Pel que fa a les entitats locals, el
principal instrument amb qué compten és un pressupost especific en materia
d’habitatge (Housing Revenue Account), que registra els ingressos (arrenda-
ments, etc.) i les despeses (pagament d’interessos i retorn de capital, costos de
gestié i manteniment) generats per la provisio, la gestié i el manteniment dels
habitatges de la seva propietat. Les entitats locals que gestionen aquest compte
poden sollicitar subvencions d’explotacié al Govern central per la diferéencia
entre ingressos i despeses, sobre la base d’uns parametres particularitzats. Val a
dir que la inversi6 local en materia de nova construccid i rehabilitacid esta fisca-
litzada pel Govern central (Housing Investment Programme), que exigeix la pre-
sentacié d’un projecte anual de despeses de capital com a requisit per a
I’assignacié de nous recursos. Quant als arrendaments, els fixen les entitats lo-
cals (rent setting) 1 poden variar substancialment dins el terme municipal per
l'aplicaci6é d’un «criteri de raonabilitat» (capacitat del parc d’habitatges, exis-
tencia de carregues financeres, etc.), de manera que el Govern central incentiva
les entitats locals i les AH per tal que afrontin una reestructuracié del calcul dels
arrendaments mitjancant una férmula nacional uniformitzadora que eviti les
diferencies de rendes arreu del pais.”® En les darreres decades, els ajuntaments
han experimentat un clar retrocés del seu patrimoni immobiliari a resultes de
Iexercici ja comentat del right to buy i, sobretot, de la transferencia de propietats
a les AH —tot i que continuen mantenint un parc lleugerament superior en
nombre—, perque, entre d’altres raons, les restriccions pressupostaries els impe-
deixen assumir les operacions de rehabilitacié o reforma que requereixen
aquestes propietats. Per gestionar i millorar el parc immobiliari existent, els
ajuntaments poden constituir organismes ad hoc (arms length management or-
ganisations, ALMO) que s6n subvencionats si obtenen una avaluaci6 positiva
del Housing Inspectorate.

Per gaudir del reconeixement de registered social landlord —i dels seus avan-
tatges, com ara poder sol-licitar fons publics—, les AH que actuen a Anglaterra
han de figurar en el registre de la recentment extinta Housing Corporation. Es
tracta d’organitzacions sense anim de lucre que tenen les seves arrels en les ca-

23. Per a més detalls, Department of the Environment, Transport and the Regions, Quality and
Choice: A Decent Home for All, 2000, pag. 115.
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ses de beneficencia del segle x11 1 en les associacions filantropiques del segle xix
que proveien d’habitatge assequible els obrers. El seu sistema de financament es
basa en una combinacié de subvencions al capital que els permet cobrar «ar-
rendaments justos» fixats pel rent officer sense patir perdues (amb retorn de la
subvenci6 inicial quan es generin excedents d’explotacio), i de préstecs obtin-
guts en el sector privat (societats de credit hipotecari, mercat de capitals, etc.).
Les AH poden ser beneficiaries, igual que altres promotors i constructors, de la
Social Housing Grant, una subvenci6 de capital gestionada mitjancant I’ Affordable
Housing Programme per a la construccié d’habitatge assequible. Durant molt
temps, les AH s’han beneficiat de préstecs municipals, pero les retallades succes-
sives en les despeses dels ajuntaments han fet que aquesta opci6 sigui practica-
ment inviable. La major part de les noves promocions d’habitatge social execu-
tades a partir dels anys noranta han estat endegades per AH, que han superat
aixi els ajuntaments a lhora de proveir aquest bé de primera necessitat.

Cal apuntar que el sector privat també pot dur a terme la promocié
d’habitatge assequible. Es pot fer efectiva a través de I'obtencié d’ajuts o dels
mecanismes convencionals previstos en la secci6 106 de la Town and Country
Planning Act del 1990, per la qual les autoritats locals poden obtenir recursos
per ala provisié de serveis, infraestructures i equipaments publics, d’acord amb
les linies d’actuaci6 fixades en el marc del desenvolupament urbanistic local
(local development framework). Entre aquestes linies, hi pot figurar la provisié de
sol per a habitatge assequible o la seva construccid directa.

3.3. Evitar Uexclusid social: una assignatura pendent
3.3.1. La concentracié d’habitatge social

Les politiques d’habitatge endegades pels poders publics aspiren, des d'un enfo-
cament paternalista, a proporcionar seguretat i estabilitat als col-lectius socials
que no poden accedir a un habitatge en condicions en el mercat lliure.?* Aixi, la
promocié d’habitatge assequible (affordable housing) actua com a contrapes de
les forces del mercat —que sén les que, atesa la capacitat economica i d’estalvi
de I'individu, el constrenyen a ocupar certes zones de la ciutat—, amb la qual cosa
redrega la situacié i permet la desvinculacié entre la capacitat de renda i la ubi-

24. Affordability Targets: Implications for housing supply, ODPM: Londres, 2006.

Revista catalana de dret puablic, num. 38, 2009, p. 167-196

179



180

Judith Gifreu i Font

caci6 espacial. Cal anar amb compte, pero, per tal que, involuntariament, la
neutralitzacié d’aquesta potencial discriminacié social no generi efectes perver-
sos de segregaci6 espacial. Com afirmava J. Friedman, «el planejament és un sis-
tema de control del canvi social», de manera que 'enfocament urbanistic pot
ser un bon motor de cohesi6 social: la instrumentalitzacié adequada d’aquesta
disciplina permet materialitzar principis d’equitat distributiva, de proteccié
ambiental i, en un context de competencia global, d’eficiencia economica, amb
la participacié de totes les administracions implicades. Precisament, la definici6
d’estrategies per evitar la creaci6 de barris marginals (unpopular neighbour-
hoods, deprived areas) mitjancant la localitzacié equilibrada i racional dels habi-
tatges socials és un dels punts negres de les politiques angleses, acostumades a
concentrar territorialment aquesta tipologia edificatoria (council estates). En
aquestes arees, el lloguer social arriba al 53% (en comparacié amb el percentat-
ge d’altres zones no castigades, que és el 15%), mentre que la propietat es redu-
eix al 33% (73% en altres zones).?

Amb alguna excepci6 (gated communities), Uexclusié social tradicional-
ment es vincula a una combinacié de factors negatius: atur, borses de concen-
traci6 de pobresa, habitatges inadequats, alta densitat residencial, absentisme
escolar, immigracio, etc. I Uexcessiu enfocament de la politica d’habitatge brita-
nica vers les classes més vulnerables (aturats, discapacitats, immigrants?, terce-
ra edat, etc.) ha contribuit a enquistar el problema. El Govern laborista, espe-
cialment sensible en aquesta qiiestid, compta amb la Social Exclusion Unit
(creada el 1999) per reduir Pexclusié social mitjancant una estrategia global de
«solucions conjuntes» que aposta per la renovacié dels barris degradats i margi-
nals i la revitalitzacié de les comunitats locals. Les noves promocions han
d’evitar la concentracié excessiva d’habitatge social en una area concreta i fo-
mentar la multiculturalitat i la diversitat; pero la recepta per als barris existents
ha de ser diferent. La Llei del 2008 no passa per alt la connexié necessaria entre
habitatge i regeneracié de 'entorn per garantir una millora de la qualitat de vida
dels ciutadans. Per aixo, si bé les actuacions publiques encaminades a proveir

25. DCLG, Housing in England..., op. cit., pag. 140.

26. La qiiesti6 de la immigraci6 és objecte d’un projecte de llei que, si prospera, modificara subs-
tancialment el régim existent. Les propostes van encaminades a eliminar el dret automatic a ro-
mandre en el pais després de cinc anys de resideéncia, que es substitueix per una «ciutadania gua-
nyadar. Daccés als beneficis socials (com ara ’habitatge social) no sera possible mentre no s’hagi
complert aquest periode (Financial Times, 10 de setembre de 2008).
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unes condicions minimes d’habitabilitat (decent dwellings) poden ajudar a ma-
ximitzar I'impacte de la regeneraci6 de 'entorn, cal implementar intervencions
més radicals que redundin en una millora integral de les arees degradades (re-
novacié urbana, demolici6 dels habitatges vells, diversificaci6 de la tipologia
d’habitatges amb més promoci6 privada a preus de mercat, millora dels serveis,
etcetera) 1 de la seva composicié social i economica (mixed communities ap-
proach),” sense oblidar el paper participatiu dels veins, que s’han d’involucrar
en les decisions que afecten el seu espai vital.?® En I'actualitat, prop de quatre
milions de families viuen en habitatges socials i gairebé la meitat d’aquests ha-
bitatges s'ubiquen en els barris més pobres de les ciutats britaniques, una pro-
porci6 en al¢a des del 1991.% La revaloritzacié economica i fisica de les arees on
es concentra I'habitatge social pot evitar que ingressin en una espiral de deca-
dencia, en una ghettoisation, que comeng¢a amb un procés de degradacié lenta i
acaba amb I’abandonament de les propietats, 'ocupacié il-legal, els desordres
socials i la desintegraci6 de la comunitat.*

27. Les mixed communities es conceben com a arees residencials ideals contraposades a la realitat
de molts neighbourhoods anglesos, que pateixen problemes importants derivats de la pobresa de
Pentorn i dels seus ocupants. Per sortir d’aquesta espiral de pobresa i degradaci6 fisica, les politi-
ques actuals se centren a crear —o rehabilitar— entorns atractius que destaquin per la qualitat dels
habitatges, el disseny i els serveis i que ofereixin oportunitats laborals i economiques com a eina
per prevenir la segregacié social i economica. El Govern central defineix les comunitats mixtes
com les que atrauen families d’una amplia varietat de nivells socials, amb habitatges de qualitat,
amb varietat en la tipologia, mida i réegim de tinenga, amb accés a bones escoles i altres serveis
—com ara la sanitat, el suport a persones vulnerables, etc.—, amb una economia local i un mercat
immobiliari dinamics i potents que faciliten la inversi6 privada, i que ofereixen oportunitats so-
cials, economiques i laborals per les facilitats de transport i de serveis d’accés a la feina, per la bona
gestio de I'area i dels habitatges, i pels baixos nivells de criminalitat. DCLG, A Decent Home: Defin-
ition and guidance for implementation, Londres, 2006, pag. 9. Vid., també, Holmes, C., Mixed Com-
munities: Success and sustainability, Joseph Rowntree Foundation, 2006; i, per a la perspectiva ur-
banistica, DCLG, Planning Policy Statement 3, 2006; Musterd, S. i W. Ostendorf, Urban Segregation
and the Welfare State: Inequality and Exclusion in Western Cities, Routledge: Londres, 1998; Levitas,
R., The Inclusive Society: Social Exclusion and New Labour, Palgrave: Basingstoke, 2004; Atkinson,
R. 1]. Flint, «Fortress UK? Gated Communities, the Spatial Revolt of the Elites and Time-Space
Trajectories of Segregation», Housing Studies, vol. 19, nam. 6, 2004.

28. En aquest sentit, hi ha programes, com el Tenant Empowerment Programme, que subvencio-
nen projectes de millora de les comunitats locals en els quals participin els afectats mateixos.

29. Hills, J., Ends and Means: The future roles of social housing in England, CASE Report 34, 2007,
pag. 41200.

30. Power, A., «Poor areas and social exclusion», a Power, A. 1 W. J. Wilson, Social Exclusion and the
Future of the Cities, CASE Paper 35, 2000, pag. 16 i segiients. Vid. també Glennerster, H. et al., Pov-
erty, Social Exclusion and Neighbourhood: Studying the area bases of social exclusion, CASE Paper 22,

LSE, 1999; i Social Exclusion Unit/DETR, Unpopular Housing: National Strategy for Neighbourhood
Renewal, Londres, 1999.
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Grafic 1. Situacié economica de les llars (2007) (%)
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Font: DCLG, Housing in England 2006/07, 2008, pag. 21.

Tampoc no s’han d’oblidar els efectes socials regressius que poden provo-
car les iniciatives de regeneraci6 i construccié d’habitatge si tenen un compo-
nent purament especulatiu. Un dels més coneguts és 'anomenada gentrifica-
tion, la «recol-locacié» o desplacament social forcat dels residents amb recursos
escassos. Per aixo es recalca la necessitat de reconciliar, tant com sigui possible,
els objectius del materialisme economic i de I’etica social.

3.3.2. Lasituacio de les persones sense sostre

Els sense sostre constitueixen una realitat molt arrelada al Regne Unit, que té
el dubtés privilegi de comptar amb un dels indexs de persones sense llar més
alts d’Europa (es calcula que quatre persones de cada mil es troben en aquesta
situacio). Els esforcos per eradicar aquesta realitat, una tasca en la qual tre-
ballen plegats i en coordinaci6 els governs central i local, el sector privat i el vo-
luntariat, shan vist compensats amb una davallada progressiva dels percentat-
ges oficials, malgrat el decrement experimentat per la construccié d’habitatge
social.

Les persones sense sostre sén objecte de regulacié en 'LH del 1996 i en la
Homelessness Act del 2002, que aborda el problema des d’una aproximacié pro-
activa, tot dissenyant estratégies de prevencié destinades a les persones amb
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risc d’exclusié social.*! De conformitat amb aquest marc legal, les entitats lo-
cals, en col-laboracié amb els serveis socials, han de formular una homelessness
strategy amb objectius i actuacions adrecades a aquest col-lectiu i a les persones
amb risc de formar-hi part, i queden obligades a proporcionar informacid, as-
sistencia, mediaci6 familiar i un allotjament apropiat, que pot ser temporal o
permanent. Val a dir que 'allotjament no necessariament ha de ser publici que
els acords amb el sector privat per allotjar persones amb risc d’exclusié social
han augmentat.’” Callotjament permanent es reserva a qui demostri la concur-
réncia d’una serie de requisits, com ara no estar exclos del dret a rebre allotja-
ment (si que ho estan, per exemple, els sol-licitants d’asil); formar part del
col-lectiu de persones amb necessitat prioritaria d’allotjament;** no haver con-
tribuit, amb la seva conducta, a la perdua de la llar,>* i tenir una connexi6 local.
Lallotjament es proporciona fins que aquestes persones obtenen una solucid
estable. La carrega de la prova de la condici6 de sense sostre correspon a les en-
titats locals que, si tenen alguna raé per considerar que la persona ho és, han
d’incoar el procediment corresponent per aclarir la quiestio i, en determinats
suposits, proporcionar-li allotjament temporal a I'espera de la resolucié admi-
nistrativa.

D’altra banda, en els darrers anys també s’ha reduit el nombre de persones
que dormen a la intemperie. U'informe governamental No One Left Out — Com-
munities ending rough sleeping (2008) recull un conjunt de mesures preventives
i d’assistencia tant per als qui passen la nit al ras com per als qui hi fan vida per-
manent, que inclouen ajuts per a lloguer, assisténcia sanitaria, formacié profes-
sional, aixi com mesures econdomiques, arbitrals i judicials per garantir que els
qui estan en risc de perdre 'habitatge puguin romandre-hi.

31. Pawson, H., «Local Authority Homelessness Prevention in England: Empowering Consumers
or Denying Rights?», Housing Studies, vol. 22, num. 6, 2007, pag. 878. Igualment, podeu consultar
www.homelesspages.org.uk.

32. El deure d’allotjament ara és indefinit, pero decau davant el refis del sense sostre a acceptar
una oferta de I'entitat local. Per a 'abast de I'article 8 de la Human Rights Act del 1998 i el dret a
I’habitatge, vid. Purdue, M., «The Human Rights Act 1998, Planning Law and Proportionality»,
Environmental Law Review, nim. 6, 2004.

33. Simms v. Islington London Borough Council [2008], EWCA Civ 1083 Court of Appeal; Bellouti
v. Wandsworth LBC [2005], EWCA Civ 602 i [2005] HLR 46.

34. William v. Wandsworth LBC [2007], HLR 42, CA; Watchman v. Ipswich BC [2007] HLR 33, CA.
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3.4. Elrégim de tinenca: el sector public de lloguer

Un tret caracteristic del mercat de ’habitatge a Anglaterra —practicament inal-
terable des de fa més de mig segle— és el predomini clar de habitatge privat en
propietat, seguit a distancia per ’habitatge social en regim de lloguer. El sector
privat de lloguer, que el 1915 suposava gairebé el 90% del total d’habitatges dis-
ponibles, ha anat disminuint a causa de I'establiment de controls en la fixacié de
les rendes de lloguer,* Iexistencia d’un sistema fiscal que ha afavorit la compra
en detriment del lloguer i la implementacié de programes d’eradicacié de bar-
ris i habitatges insalubres.

Grafic 2. Habitatges per régim de tinenca 1939-2004
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Font: J. Hills, Ends and Means: The future roles of social housing in England, 2007, pag. 43.

Laccés a 'habitatge social esta determinat per la legislacié, que obliga les
entitats locals a prioritzar accés a determinats grups (sense sostre, ocupants

35. La politica social de control de preus del lloguer privat ha estat un instrument de forta tradi-
ci6 al Regne Unit des del 1915 i, malgrat I'alternanca pendular de periodes de congelacié del llo-
guer i d’altres de fixaci6 de preus de mercat, 'any 1965 es va imposar per als lloguers privats la fi-
gura dels «arrendaments justos» (fair rents), que ha permes una fiscalitzacié publica permanent.
D’acord amb aquest sistema, un funcionari independent (rent officer) fa el calcul dels nous llogu-
ers o lactualitzaci6 dels existents atenent a criteris d’equitat i de mercat que tenen en compte la ti-
pologia, I'estat o la localitzaci6 de I'habitatge, 'edat de I'arrendatari o, més darrerament, la taxa
d’inflaci6. Les conseqiiencies poc atractives d’aquest control public per a la propietat han afectat
negativament l'oferta d’habitatges privats en lloguer a favor de la propietat, situacié que s’ha vol-
gut redrecar mitjangant certes modificacions legislatives per esquivar el sistema (assured tenancies,
assured shorthold tenancies).
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d’infrahabitatges, d’habitatges sobreocupats o insalubres, discapacitats, etc.)® i
a publicar un pla que contingui els criteris i els procediments per a 'adjudicacié
dels habitatges. En aquest sentit, el 2001 el Govern laborista va promoure la in-
troduccié d’un model de lloguer «per eleccié» (choice-based lettings), en virtut
del qual les persones interessades a llogar un habitatge social tenen llibertat per
escollir Phabitatge disponible que s’adapti millor a les seves necessitats. Una ve-
gada formalitzada la sollicitud, Pentitat local procedira a 'adjudicaci6é d’acord
amb els criteris establerts en el seu allocation scheme.’” Des de 'LH del 1988, els
arrendataris d’habitatges publics es beneficien d’un régim de tinenga segura (as-
sured tenancy),® que els garanteix estabilitat i els permet exercir el dret a com-
prar-lo en condicions favorables, permutar-lo o subarrendar-lo.

Tot i que sovint es converteix en una opcié impracticable —especialment en
les arees de forta demanda d’habitatge—, els ocupants d’un habitatge social po-
den sollicitar un canvi d’allotjament basant-se en algun dels programes que fa-
ciliten aquesta mobilitat.*

3.5. Condicions d’habitabilitat del parc immobiliari

La qualitat dels habitatges ha estat una qiiestié ampliament debatuda des de la
presentacié de l'informe Homes for Today and Tomorrow (1961). Linforme con-
tenia una serie de recomanacions de contingut funcional que establien quin
mobiliari requeria cada peca de 'habitatge aixi com 'espai necessari per a les ac-

36. Vid. R(A) v. Lambeth LBC; R(Lindsay) v. Lambeth LBC [2002] HLR (57) 998, i R(Butt) v. LB
‘Waltham Forest [2006], R(Siwak) v. LB Waltham Forest [2006].

37. Per a una analisi detallada d’aquest enfocament, vid. Monitoring the Longer-Term Impact of
Choice-based Lettings, Communities and Local Government Housing Research Summary 231,
2006.

38. Hi ha tres tipus de tinenga d’un habitatge: tinenca garantida (amb un subtipus anomenat as-
sured shorthold tenancy, per a lloguers d’entre sis mesos i tres anys), no garantida (non-assured ten-
ancy, quan no concorren els requisits per beneficiar-se de la primera) i la tinenca de persones ju-
ridiques (company letting agreement). El régim garantit es pot anul-lar temporalment, amb la
peérdua dels drets que li s6n inherents, si I'arrendatari mostra conductes antisocials (demoted
tenancy).

39. Podem destacar el Homeswap Scheme, molt utilitzat i que permet 'intercanvi d’habitatges pu-
blics; el HOMES Mobility Scheme, previst per a canvis de residencia forcats; el LAWN Mobility
Scheme, per afavorir la mobilitat cap a zones amb menor demanda; i el Seaside and Countryside
Home Scheme, per a trasllats a zones rurals o costaneres.
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tivitats quotidianes, que es van positivitzar poc després i van esdevenir de com-
pliment obligat per als habitatges construits en les new towns i per a la resta
d’entitats locals. Tot i que la qualitat dels habitatges ha millorat en el conjunt del
pais (des del 2001, el nombre dels que no compleixen els estandards —non-de-
cent houses— s’ha reduit en un 50%), continua havent-hi un parc apreciable
d’habitatges que requereixen intervencions per millorar les condicions de vida
dels seus ocupants. Lany 2006 es publica la guia A Decent Home: Definition and
guidance for implementation, que recull el sistema de valoracié dels riscos per a
la salubritat i la seguretat dels habitatges (housing health and safety rating sys-
tern), que havia entrat en vigor pocs mesos abans. D’acord amb aquest sistema,
un habitatge en condicions és el que compleix els quatre criteris inclosos en el
Decent Home Standard: que no hi concorri cap dels riscos previstos en el docu-
ment regulador; que els elements constructius no requereixin intervencions que
vagin més enlla de la «reparacié» (en oposicié a 'enderrocament, la gran reha-
bilitacié o la reposicid); que disposi de serveis i instal-lacions raonablement mo-
dernes, i que proporcioni un grau raonable de confort energetic.

El 2000, el Govern britanic es va marcar objectiu que la totalitat dels ha-
bitatges socials del pais i el 70% dels existents en el sector privat ocupats per fa-
milies vulnerables®® complirien les condicions de qualitat I'any 2010.*' Amb
aquest objectiu, les entitats locals i les AH —que el 1997 tenien un parc de 2,1 mi-
lions d’habitatges que no respectaven 'estandard minim d’habitabilitat— han
vist augmentats els ajuts provinents del Govern, que els ha condicionat a crear
partnerships amb el sector privat o societats municipals (ALMO) per tal de ges-
tionar i millorar la qualitat dels habitatges. Una altra opci6 ha estat transferir
part —o la totalitat— dels habitatges objecte de millora a les AH o a altres registe-
red social landlords. Tanmateix, les entitats locals poden finangar les operacions
de millora mitjangant fons procedents del Housing Revenue Account.

El 2004, el 27% dels arrendataris socials ocupaven allotjaments que no
complien P'estandard, davant el 31% dels habitatges en propietat i el 44% dels

40. Les vulnerable households sén les families que es beneficien de determinats ajuts puablics (in-
come support, housing benefit, disabled persons tax credit, war disablement pension, child tax credit,
attendance allowance, etc.).

41. El Govern s’ha replantejat les seves previsions inicials i ara fixa en el 95% els habitatges socials
que compliran l'estandard de qualitat I'any 2010 (vid. www.communities.gov.uk/housing/
decenthomes).
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arrendataris privats.*? La rad és que fins al 2002 I'estandard d’habitabilitat no
es va estendre al sector privat, que compta amb la possibilitat que les interven-
cions de renovacié del seu parc d’habitatges siguin subvencionades mitjan¢ant
programes nacionals com el Warm Front, els plans locals de renovacié
d’habitatges privats o les agencies de millora de I'habitatge (home improvement

agencies).

Grafic 3. Ocupants d’habitatges que no compleixen les condicions d’habitabilitat

60

50

40

30+

% de llars

20+

10+

0- T T
Totalitat Cinquena part Aturat Inactiu Minoria
de llars més pobra etnica

de la poblacié

[ Propietari ocupant O Lloger privat [ Lloger social

Font: J. Hills, Ends and Means: The future roles of social housing in England, 2007, pag. 67.

La sobreocupacié és un altre dels problemes del parc immobiliari britanic
relacionat amb les condicions d’habitabilitat, i es calcula en funcié del be-
droom standard o nombre de dormitoris necessaris en funcié dels components
de la familia. Uespai per persona en els habitatges ha augmentat des del 1996
al 2004, de 35,8 metres quadrats per persona a 36,5 metres quadrats, pero,
contrariament al que s’ha comentat respecte de les condicions d’habitabili-
tat, es confirma que els habitatges socials en regim de lloguer sén els que ofe-
reixen menys espai per persona, amb un percentatge inferior al d’'una década
abans.®

42. Hills, J., Ends and Means: The future roles of social housing in England, CASE Report 34, 2007,
pag. 66.

43. Ibidem, pag. 361 42.
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3.6. Habitatges buits

El 2007 a Anglaterra hi havia 672.924 habitatges buits (el 3,02% del parc immo-
biliari total), dels quals 40.963 eren propietat de les entitats locals; 38.178, de les
AH; 6.554, d’altres organismes publics, i 587.229, de propietaris privats.**
L Empty Homes Agency és una agencia independent creada el 1992 per cercar so-
lucions al problema dels habitatges sense ocupar, per incentivar les autoritats lo-
cals a reduir-ne el nombre i per assessorar els propietaris individuals sobre com
reutilitzar-los. La normativa vigent estableix 'obligacié de les entitats locals
de publicar anualment un llistat dels habitatges privats desocupats, i preveu pe-
nalitzacions per als propietaris que van des de la perdua de la possessié (empty
dwelling management orders) fins a mesures més drastiques com I'expropiacié o
la venda for¢osa.®®

Les ordres de gestié dels habitatges buits, previstes en la Housing Act del
2004 pero aplicables a partir del 2006, permeten a les autoritats locals fer un s
temporal d’aquestes propietats, posar-les en lloguer i carregar sobre el propieta-
ri unes despeses «raonables» per aquesta gestid. Només poden ser objecte
d’aquesta actuaci6 els habitatges que fa més de sis mesos que son buits, excepte
que hi concorrin unes circumstancies determinades, previstes legalment. Les or-
dres han de ser autoritzades pels residential property tribunals,*® que exigiran
que l'autoritat local provi que, abans d’instar I'accid, ha explorat amb el propie-
tari altres vies informals per tal que 'habitatge recuperi I'is —com ara la possi-
bilitat de beneficiar-se d’ajuts: empty property grants, eco renovation grants, etc.—

44. Empty Homes Stadistics England 2007, pag. 14 (www.emptyhomes.com/udesfulinformation/
stats/statistics.html). Per a una major concrecio, es pot consultar Diacon, D. i S. Guimaraes, Recy-
cling the City: Unlocking the potential of empty properties, Building and Social Housing Foundation:
Leicestershire, 2004.

45. La Planning and Compulsory Purchase Act del 2004 capacita les autoritats locals per adquirir
sol i habitatges quan calgui fer operacions de millora o renovaci6 urbana. A la practica, aquesta po-
testat s’utilitza per adquirir habitatges buits que, pel seu caracter descuidat, afecten negativament
estetica urbana. Ireland, D., A cure for empty homes, Improvement and Development Agency,
DCLG: Londres, 2006, pag. 29.

46. Es tracta d’organs administratius independents creats a 'empara de la Rent Act del 1977 ila
Housing Act del 2004. Les decisions que prenen en relaci6é amb les empty dwelling management or-
ders poden ser objecte de recurs davant del Lands Tribunal, que si que té caracter judicial. Vid. Re-
sidential Property Tribunals Housing Act 2004. Application and appeals relating to Interim and Fi-
nal Management Orders (MOs) under the Housing Act 2004, Residencial Property Tribunal
Service, 2004.
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que no han tingut el resultat esperat. Les ordres poden ser provisionals (d’'una
durada de fins a un any) o finals (per a un maxim de set anys) i poden revocar-
se, fins i tot si 'habitatge esta ocupat —en aquest suposit, la revocacié es condi-
ciona al consentiment dels ocupants. En qualsevol cas, si I’habitatge és ocupat
per arrendataris, I'autoritat local ha de garantir al propietari un valor de mercat
(si no és aixi, I'ha de compensar per la diferéncia de rendes).*

3.7. Elfinancament de Uhabitatge

Els mitjans economics emprats per les successives politiques d’habitatge s6n
extremadament variats i hereus indubtables de la perspectiva ideologica adop-
tada i de les fluctuacions de les condicions del mercat immobiliari i finan-
cer del moment. Cal dir, pero, que en les darreres decades s’ha consolidat la
tendéncia a prioritzar els ajuts per contribuir al pagament de ’habitatge (de-
mand subsidies) en detriment dels ajuts a la promoci6 i la construcci6 (supply
subsidies).*8

Els ajuts no sempre s’han fet dependre del nivell de renda dels possibles be-
neficiaris,* tot i que, amb el temps, les mesures s’han anat focalitzant en els grups
socials menys afavorits econdmicament, deixant de banda col-lectius que en al-
tres paisos europeus s6n objecte d’atencié. En un ordre més o menys decreixent,
i sense anim d’exhaustivitat, les mesures per finangar la compra o el lloguer de
’habitatge inclouen: avantatges fiscals per als propietaris ocupants del seu habi-
tatge;>® subvencions procedents del programa Housing Benefit, per al lloguer

47. Per a més informaci6 sobre I'aplicaci6 de les ordres de gestié d’habitatges buits, podeu con-
sultar DCLG, Empty Dwelling Management Orders. Guidance for residential property owners on new
powers available to local councils, Londres, 2006, i Empty Homes Agency, Empty Dwellings Man-
agement Orders. The Facts, EHA, 2006.

48. Les subvencions al sector privat es poden explicar per I'existencia de les fair rents i compensen
la diferéncia entre els preus de mercat i les rendes percebudes efectivament pels propietaris.

49. Aquesta manca d’equitat és clarament detectable respecte al tractament fiscal que reben els
propietaris que ocupen ’habitatge propi, amb independéncia dels seus ingressos.

50. Desgravacio fiscal dels interessos derivats del credit hipotecari sol-licitat per a 'adquisici6 de
I’habitatge (mortgage interest tax relief). Aquesta mesura, que beneficiava a qui tenia I’habitatge hi-
potecat, es va desmantellar ’'any 2000, pero els propietaris continuen gaudint d’un tracte fiscal fa-
vorable que es tradueix en el fet que ni la renda imputada (és a dir, 'arrendament percebut per viu-
re a la propia llar) ni la plusvalua generada no queden sotmeses a imposici6 fiscal i es poden
beneficiar d’ajuts per a la millora de 'habitatge.
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public i privat i —en menor mesura—la compra de ’habitatge;>! subvencions fixes
que no tenen en compte el nivell d’ingressos dels sol-licitants, aplicables exclusi-
vament als llogaters privats (Local Housing Allowance) i que tenen la pretensi6 de
substituir el Housing Benefit en el futur; descomptes del programa right to buy;
ajuts per fer millores en I’habitatge; o subvencions a la inversi per al primer ha-
bitatge (homeloan scheme), entre d’altres. Addicionalment, hi ha altres programes
que, sense estar directament vinculats al sector de ’habitatge, permeten subven-
cionar-ne la compra o el lloguer (Income Support, Job Seekers Allowance, Working
Tax Credits, Guarantee Credit, etc.). Com s’ha afirmat supra, també es preveu que
els propietaris privats que perceben lloguers per sota del mercat puguin ser com-
pensats mitjancant subvencions directes o ajuts fiscals.

La compra per part dels arrendataris socials és objecte dels programes Low-
cost Home Ownership, que facilita 'adquisicié compartida de 'habitatge (shared
ownership, shared equity),* i HomeBuy per a la compra inicial d’'un minim del
25% de la propietat d’un habitatge public.

4. Algunes referéncies mediambientals

Una nota comuna a tots els paisos europeus és la necessitat de plantejar una vi-
si6 integrada en la formulaci6 de les politiques publiques relacionades amb
l'urbanisme. Sense anar més lluny, les diferéncies sectorials entre 'urbanisme,
I'habitatge, el medi ambient i la regulacié econdomica s6n cada cop més vagues i
difuses, no hi ha compartiments estancs i la transversalitat hi és la tendencia do-
minant. Les demandes a favor de la sostenibilitat (ambiental, social, etc.) com a
eix vertebral d’una politica urbanistica omnicomprensiva que no es limita al
tractament fisic de 'espai i el fet d’afavorir la participacié (integracio, a la fi) de
tots els agents implicats en el desenvolupament urba per democratitzar la presa

51. El programa Housing Benefit, gestionat pels ens locals, va ser redissenyat a principis dels anys
vuitanta com un programa d’ajuts basat principalment en el nivell de recursos dels peticionaris i
abasta una varietat de possibilitats (reduccions en 'arrendament dels habitatges socials, subven-
cions per satisfer 'arrendament d’habitatges privats, pagament de les rendes immobiliaries de
col-lectius amb ingressos minims, ajuts per a menors de 25 anys, que poden llogar habitatges com-
partits —Single Room Rent System). Per a un estudi aprofundit d’aquest programa, vid. Turley, C. i
A. Thomas, Housing Benefit and Council Tax Benefit as in-work benefits, DWP Research Report
383, Leeds, 2006, i Hills, J., «Inclusion or Exclusion? The role of Housing subsidies and Benefits»,
Urban Studies, vol. 38, nim. 11, 2001.

52. Vid. nota 22.
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de decisions aixi com una major responsabilitat (accountability) i transparencia
del poder public, perfilen actualment evolucié col-lectiva dels diversos models
urbanistics, més enlla de les seves disparitats. En aquesta linia apunta el Llibre
Blanc Planning for a Sustainable Future (2007), que aporta propostes per millo-
rar el sistema urbanistic en termes d’eficiéncia i responsabilitat i adaptar-lo als
nous reptes de la globalitzaci6, la competitivitat i el canvi climatic.

Laproximacié ecologico-paisatgistica de I'espai urba, que s’ha fet un lloc
al costat dels corrents urbanistics classics (culturalista-arquitectonic i funciona-
lista), troba a Anglaterra un camp de cultiu 0ptim per a la seva implementa-
¢i6.% Les normes sectorials de proteccié d’espais naturals, aixi com la visi6 es-
trategica mediambiental (ecological landscape planning de McHarg, urbanisme
regionalista de Mumford) sén una constant des dels anys quaranta, moment en
que ja es detecta la importancia dels green belts com a instruments per prevenir
la urbanitzaci6 caodtica de l'espai i per salvaguardar les zones rurals de la invasi6
urbana. D’altra banda, la socialitzacié del dret a urbanitzar, incorporada en la
legislaci6 del 1947, ha permes preservar de la transformacio artificial del sol am-
plies zones agricoles, forestals i de recursos naturals i, a través del planejament,
focalitzar el creixement en zones degradades recuperades. A pesar d’aquestes
precaucions, 'aposta anglosaxona per un model urba difus basat en la configu-
racié de les ciutats jard{ ha creat un efecte suburbanitzador que s’intenta neu-
tralitzar mitjancant el retorn al model compacte d’altes densitats (urban villages
group), tot i que en el cas d’Anglaterra aquest fenomen no ha resultat tan extrem
com a ’America del Nord, gracies a la utilitzacié assenyada dels green belts com
a estrategia integradora dels espais urbans i rurals, que ha afavorit I'equilibri
ambiental i la mobilitat, aixi com la cohesi6 social. Malgrat aixo, aquest model
arrossega una série d’insuficiencies que es poden reduir a una dualitat: d’'una
banda, i a diferéncia de les ciutats mediterranies, a aquest enfocament li ha

53. Vid. Ascher, E, Metapolis, ou Pavenir des villes, Odile Jacob: Paris, 1995; Bettini, V., Elements
d’ecologia urbana, Trotta: Barcelona, 1998; Ellin, N., Urbanism postmodern, Blackwell; Cambridge,
1996; Hall, P,, Cities of tomorrow. An intellectual history of urban planning and design in the Twen-
tieth Century, Basil Blackwell: Oxford, 1988; Jenks, M., E. Burton i K. Williams (ed.), The compact
city. A sustainable form?, Spon: Londres, 1996; Luccarelli, M., Lewis Mumford and the Ecological Re-
gion: The Politics of Planning, Guildford Publications: Nova York, 1995; McHarg, L., Design with
nature, John Wiley: Nova York, 1992; Sutcliffe, A., Towards the Planned City: Germany, Britain, the
United States and France, 1780-1914, St. Martins: Oxford, 1981; Taylor, N., «<Anglo-American town
planning theory since 1945: three significant developments but no paradigma shifts», Planning
Perspectives, vol. 14, nam. 4, 1999; Ward, S., Selling Places. The marketing and promotion of towns
and cities 1850-2000, Spon: Londres, 1998.
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mancat perspectiva ja que no ha prestat gaire atencié a la creacié i el foment
d’espais publics d’interrelacié social. La configuraci6 de lespai urba, de la seva
morfologia no ha estat una prioritat del planejament britanic, més ocupat a fi-
xar perimetres i a regular les activitats que es fan a I'interior dels edificis i llurs
determinacions técniques que a encarregar-se del disseny i I'arquitectura urba-
nes i de I'aportaci6 de ledifici a 'espai public (Stadtraum) —una de les marques
d’identitat del new urbanism america.>* Per aquest motiu, les noves estrategies
d’intervenci6 urbana van encaminades a cercar una capacitat d’integracié efec-
tiva de Pespai public urba i a revaloritzar-lo com a element essencial de cohesié
social. D’altra banda, la irrupci6 de la perspectiva ecologica en 'espai urba posa
en relleu la dispersié que propicia el model difts i genera una preocupacié en-
vers el consum descontrolat de sol, malgrat que s’hagi moderat a causa de la
incidencia de les politiques de regeneraci6 urbana i recuperaci6 de sol endega-
des amb una intensitat especial a partir dels anys setanta del segle xx.

En general, podem afirmar que les politiques urbanistiques angleses es ca-
racteritzen per promoure una utilitzacié eficient i sostenible del 5ol (el 60%
dels nous habitatges es localitzen en sol ja desenvolupat, segons el Llibre Blanc
del 2007, pag. 110), i que el caracter pragmatic del sistema de planejament bri-
tanic ha facilitat 'adaptaci6 als nous reptes ambientals. Aixi mateix, el Regne
Unit ha estat un dels pocs estats membres que ha complert el termini de trans-
posicid de la Directiva 2001/42/CE del Parlament Europeu i del Consell, de
27 de juny de 2001, relativa a I'avaluacié dels efectes de determinats plans i pro-
grames en el medi ambient, mitjancant I'Environmental Assessment of Plans
and Programmes Regulations del 2004. Els requeriments de la norma comuni-
taria no representen cap novetat per als ens locals, que ja tenen experiéncia en
la utilitzacié de tecniques que incorporen aspectes ambientals en els processos
de planificacio territorial, com I’avaluacié6 de la sostenibilitat (sustainability ap-
praisal), també amarada de consideracions economiques i socials.> Pel que fa

54. Hebbert, M., «El Grupo de Trabajo —Task Force—y el nuevo enfoque del urbanismo britani-
co», Urban, num. 4, 2000. Vid. també, del mateix autor, London, More by Fortune than Design,
John Wiley & Sons: Nova York, 1998; Dieterich, H. (ed.), Framework and functioning of urban
land and property markets, City College: Londres, 1993; Hallet, G. (ed.), Land and Housing Pol-
icies in Europe and the USA, Routledge: Londres, 1988; Rogers, R., Cities for a Small Planet, Faber:
Londres, 1997.

55. Per a un estudi de la transposici6 i dels seus efectes en 'ambit local angles, vid. Therivel, R.i F.
Walsh, «The strategic environmental assessment directive in the UK: one year onwards», Environ-
mental Impact Assessment Review, ntm. 26, 2006.
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a les iniciatives més recents, totes incorporen les directrius d’ds sostenible del
sol (PPS1 — Delivering Sustainable Development) 1 de les edificacions. En s6n
exemples punters el projecte Neighbourhoods Green o els més carismatics
Growth Points Programme, arees de creixement sostenible a gran escala, i Eco-
towns, noves ciutats de baixa densitat que es duran a terme amb estandards de
sostenibilitat ambiental.
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Larticle analitza la configuracié peculiar del
sistema urbanistic angles, aixi com les politi-
ques endegades a partir de la Segona Guerra
Mundial pels diversos governs britanics en
relaci6 a la millora de les seves arees urbanes.
Es destaca la imbricaci6 entre les iniciatives
de regeneraci6 urbana i les relatives a I’habi-
tatge, com posen de manifest els diferents
documents promoguts pel Govern i la darre-
ra de les normes aprovades per Westminster
(la Housing and Regeneration Act del 2008).
Larticle se centra especialment en el parc so-
cial de I'habitatge, bastit amb la contribuci6
de les entitats locals i de les associacions
d’habitatge i molt focalitzat en els col-lectius

socials més desfavorits, amb el benentés que
el mercat immobiliari lliure s’encarrega de
satisfer les demandes de les classes més ben-
estants. També dedica atenci6 als problemes
d’exclusi6 social que es deriven de la concen-
tracié d’habitatge social i de la situacié dels
sense sostre. Aixi mateix, s’hi posa de mani-
fest la gran quantitat de recursos que el Reg-
ne Unit destina a la politica d’habitatge, ja que
és un dels paisos europeus amb més despesa
publica en aquest sector. En darrer terme,
s’hi repassa breument I'orientaci6 ecourba-
nista de les politiques d’ordenacio territorial
angleses.
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El articulo analiza la peculiar configuraciéon
del sistema urbanistico inglés, asi como las
politicas emprendidas a partir de la IT Gue-
rra Mundial por los distintos gobiernos bri-
tanicos en relacion con la mejora de sus édre-
as urbanas. Se destaca la imbricacién entre
las iniciativas de regeneracién urbana y las
relativas a la vivienda, como ponen de mani-
fiesto los diferentes documentos promovi-
dos por el Gobierno y la dltima de las nor-
mas aprobadas por Westminster (la Housing
and Regeneration Act de 2008). El articulo se
centra especialmente en el parque social de
la vivienda, construido con la contribucién
de las entidades locales y de las asociaciones
de vivienda y muy focalizado en los colecti-

vos sociales mas desfavorecidos, entendien-
do que el mercado inmobiliario libre ya se
encarga de satisfacer las demandas de las cla-
ses mds acomodadas. Asimismo, dedica su
atenciéon también a los problemas de exclu-
sién social que se derivan de la concentra-
cién de la vivienda social y de la situacion de
los sin hogar. Se pone de manifiesto, ademas,
la gran cantidad de recursos que el Reino
Unido destina a la politica de vivienda, sien-
do uno de los paises europeos con mayor
gasto publico en este sector. Finalmente, re-
pasa de forma sucinta la orientacién ecour-
banista de las politicas de ordenacion terri-
torial inglesas.
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The article analyzes the peculiar configura-
tion of the English town planning system, as
well as the policies undertaken by various
British administrations after World War II to
improve their urban areas. The interconnec-
tion between urban regeneration initiatives
and housing initiatives is highlighted, as can
be clearly seen from the different documents
promoted by the Administration and the last
regulation passed by Westminster (the 2008
Housing and Regeneration Act). The article
particularly focuses on social housing, built
with the contribution of local organizations
and the housing associations. Such housing
is very much focused on the most disadvant-

aged social groups, it being understood that
the free real estate market takes it upon itself
to meet the demands of the more well-to-do
classes. The article also devotes attention to
the problems of social exclusion derived
from the concentration of low-income hous-
ing in the same area and the situation of the
homeless. In addition, the article draws at-
tention to the large amount of resources that
the United Kingdom allocates to its housing
policy, since it is one of the European coun-
tries with the greatest public expenditure in
this area. Lastly, there is a brief review of the
environmental-town planning orientation
of the English regional planning policies.
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finance; environment.
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