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Mirar més enlla per a enfortir el dret a I’habitatge

L'articulaciéo d’instruments per a avancar en la garantia del dret a I’habitatge ha estat una de les linies
d’actuacid que el Govern de la Generalitat es va proposar a I'inici d’aquesta legislatura.

L'impacte de la crisi economica i els seus efectes en I'ambit de I’habitatge, i les modificacions de les previ-
sions demografiques feien absolutament imprescindible replantejar-se des d’un inici la proposta existent
de Pla territorial sectorial d’habitatge (PTSH). La nova proposta s’ha fet amb una mirada que supera el curt
termini al que hem hagut d’atendre les necessitats aquests darrers anys, aprofundint en allo necessari per
a enfortir, en el futur, el dret a I'habitatge. Aquest va ser un dels compromisos plasmats al Pla de Govern
de I'onzena legislatura, que s’ha articulat en aquest document que marca les principals linies estrategiques
que el pais haura d’afrontar en els propers quinze anys en materia d’habitatge.

Amb aquest instrument de planificacié i programacio de les politiques d’habitatge, Catalunya estableix
les bases per a aconseguir tres ambiciosos objectius: (i) garantir que totes les noves llars que es formaran
en els propers 15 anys, la majoria de les quals seran de persones joves, puguin accedir a un habitatge dig-
ne i adequat en termes de preu, localitzacid, regim de tinenga i superficie; (ii) aconseguir que el 5% dels
habitatges principals de tot el pais siguin de lloguer social, acostant Catalunya a les mitjanes de paisos
europeus equivalents en poblacié i potencial economic; (iii) i incrementar fins 15% el parc d’habitatges
destinats a politiques socials en els municipis de forta demanda.

Per aix0, técnicament el nou PTSH es desplega al voltant de previsions demografiques i estudis de deman-
da d’habitatge que permeten definir objectius quantitatius i qualitatius que hauran de guiar les politiques
publiques d’habitatge durant els propers anys. Des de les necessitats d’habitatge i els instruments per
cobrir-les, fins a la delimitacié dels municipis inclosos en les zones de rehabilitacié, de tanteig i retracte,
o de compliment de I'objectiu de solidaritat urbana, el PTSH conté informacié que funcionara com a eix
vertebrador en el territori de les actuacions que en politica d’habitatge impulsin les administracions publi-
gues catalanes durant els propers anys.

Tot plegat per a avancgar en la linia de garantir el dret a I’habitatge als ciutadans del nostre pais. Tot plegat
per a mirar més enlla i facilitar una guia clara, completa i exhaustiva que inspiri una de les politiques més
importants de I'accié publica, que és pilar per a una societat justa i de progrés.

Hble. Sra. Meritxell Borras i Solé

Consellera del Departament de Governacid, Administracions Publiques i Habitatge
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Presentacio

Aquest document correspon a I’Avantprojecte del Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya. Aquest
Pla és I'instrument de planificacid i programacio a llarg termini de les politiques d’habitatge en el territori
i, en conseqliéncia, ha de concretar I'aplicacié de 'objecte i les finalitats de la legislacié en materia d’ha-
bitatge i establir directrius, objectius temporals, propostes operatives, indicadors de control, llindars de
sostenibilitat, recomanacions i normes d’aplicacié directa. El seu contingut i tramitacié es troba fonamen-
talment regulat en la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge.

Segons I'article 12.7 d’aquesta Llei, és el departament competent en mateéria d’habitatge qui ha d’elaborar
el Pla territorial sectorial d’habitatge, amb la col-laboracié dels altres departaments de la Generalitat amb
competencies relacionades, especialment del departament responsable de la politica territorial, el qual ha
d’emetre un informe preceptiu. Durant el procediment d’elaboracié s’ha de comptar amb la participacié
de la ciutadania i dels ens locals perqué es puguin coneixer i ponderar els interessos privats i publics relaci-
onats. Aixi mateix, I'aprovaciod inicial i la provisional sén competéncia del conseller o consellera del depar-
tament competent en mateéria d’habitatge, i correspon al Govern, un cop escoltat el Consell Assessor de
I’'Habitatge i rebut el dictamen del Consell de Treball, Economic i Social de Catalunya, qui ha d’aprovar-lo
i donar-ne compte al Parlament.

Aguest document ha estat elaborat per iniciativa de la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana del Depar-
tament de Governacié, Administracions Publiques i Habitatge en col-laboracié amb |’Agéncia de I’'Habitat-
ge de Catalunya.
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1. Marc legislatiu

El marc juridic de referéncia del Pla territorial sectorial d’habitatge és, fonamentalment, la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I’habitatge (LDH), la Llei 23/1983, de 21 de novembre, de politica territorial,
i, en molt menor mesura, altres normatives relacionades com, per exemple, el Decret Llei 1/2015, de 24 de
mar¢, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié dels habitatges provinents de processos
d’execucio hipotecaria, o la Llei 14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els habitatges buits, i de
modificacié de normes tributaries i de la Llei 3/2012.

La Llei 23/1983 de politica territorial estableix, amb caracter general, que els plans territorials sectorials,
els quals han de tenir com a ambit d’aplicacio tot el territori de Catalunya, han de contenir una estimacio
dels recursos disponibles, de les necessitats i dels déficits, territorialitzats en el sector corresponent, la
determinacié de les prioritats d’actuacid i la definicié d’estandards i normes de distribucié territorial
(article 18).

No obstant aix0, és la Llei pel dret a I’habitatge (LDH) la que fa una regulacié especifica del Pla territorial
sectorial d’habitatge. L’article 11.2 de la LDH determina que el Pla territorial sectorial d’habitatge i els seus
instruments de desenvolupament parcial, juntament amb els programes supralocals d’habitatge i els plans
locals d’habitatge son instruments de planificacié i programacié d’habitatge

L'article 12.1 de la LDH assenyala que aquest Pla constitueix el marc orientador per a I'aplicacio a tot el
territori de Catalunya de les politiques que estableix aquesta llei, i que ha de desplegar el Pla territorial
general de Catalunya, ha d’ésser coherent amb els plans territorials parcials i els plans directors territorials
per a facilitar-ne el compliment i ha de justificar expressament el seu grau d’adequacio.

L'article 12.2 de la LDH concreta que el Pla territorial sectorial d’habitatge ha de contenir una estimacié de
les necessitats, els deficits i els desequilibris en matéria d’habitatge, i en aquest sentit, determina que ha
d’incloure, entre d’altres aspectes:

a) la quantificacié del sol residencial en que es poden fer nous desenvolupaments;
b) la quantificacié del sol residencial creat els darrers deu anys;

¢) la quantificacid, identificacié de la tipologia i determinacid de la situacio sobre el territori dels
habitatges amb proteccid oficial;

d) la quantificacid de les diverses modalitats d’Us dels habitatges (principal, secundarii buit) i de
les respectives evolucions previsibles;

e) la quantificacid dels sols i els edificis d’administracions o empreses publiques desocupats que
es poden destinar a habitatge vinculat a politiques d’habitatge social;

f) lanalisi de les dades demografiques basiques relacionades amb I'habitatge, especialment
amb relacid als col-lectius vulnerables, que inclouen els joves majors d’edat empadronats
amb els pares, les dones victimes de la violéncia de génere, els immigrants i els sense llar, i
també, singularment, amb relacio a la prevencio de la segregacié espacial de la poblacié amb
discapacitats;

g) l'analisi de les dades sobre I'estat del parc edificat i de les necessitats de manteniment, millo-
rament o substitucio, amb una atencid especial per les situacions i els processos d’infrahabi-
tatge.

A més a més, l'article 12.3. de la LDH afegeix que el Pla territorial sectorial d’habitatge ha d’incloure
previsions sobre:

a) les necessitats de sostre dels diversos tipus d’habitatge destinats a politiques socials;
b) les necessitats de sostre d’habitatge amb proteccié oficial;
c) les necessitats d’habitatge dotacional public;

d) i els criteris per a fer el seguiment de I'aplicacié del Pla i per a modificar-lo i revisar-lo.

Quant a les propostes, d’acord amb I'article 12.5 de la LDH (segons la modificacié introduida per la Llei
9/2011, del 29 de desembre, de promocié de I'activitat economica), el Pla territorial sectorial d’habitatge
ha de delimitar les arees del territori que poden contenir ambits susceptibles d’ésser declarats pel mateix
Pla o bé pels plans locals d’habitatge com a ambits de demanda residencial forta i acreditada. Per a la
determinacié d’aquestes arees, el Pla territorial sectorial d’habitatge ha de tenir en compte els criteris
seglients: la proporcio de persones inscrites en el Registre de sol-licitants d’habitatge amb proteccié oficial
i la quantitat d’habitatges disponibles i de sol urbanitzable disponible, la densitat demografica de la zona,
la necessitat d’habitatge derivada de les caracteristiques geografiques o economiques i els preus dels
lloguers a la zona. Aixi mateix, en aquestes arees de demanda forta i acreditada s’han d’establir programes
d’inspeccié dels edificis residencials per a detectar |'existéncia d’habitatges desocupats i per a establir
censos de propietats susceptibles d’ésser afectades per les mesures que estableix I'article 42 de la LDH per
a evitar la desocupacié permanent dels habitatges.

Tanmateix, els ambits de demanda residencial forta i acreditada estan subjectes al compliment del mandat
de solidaritat urbana. D’acord amb I'article 73.1 de la LDH (segons la modificacié introduida per la Llei
9/2011, del 29 de desembre, de promocid de I'activitat economica), per a fer efectiu el dret a I’habitatge
a tot el territori de Catalunya, els municipis inclosos en arees declarades pel Pla territorial sectorial
d’habitatge com a ambits de demanda residencial forta i acreditada han de disposar, en el termini de vint
anys, d’'un parc minim d’habitatges destinats a politiques socials del 15% respecte del total d’habitatges
principals existents, tal com els defineix I'article 3, considerant les circumstancies propies de cada municipi
i d’acord amb el calendari que sigui establert per reglament. El mateix article, en el seu apartat segon,
estableix que el creixement del nombre d’habitatges destinats a politiques socials obtingut en cada
quinquenni mitjangant la nova construccid, la rehabilitacié o I'adquisicié no pot ésser inferior al 25% del
nombre d’habitatges que manquen per a arribar a I'objectiu final del 15% del total d’habitatges principals;
en I'apartat tercer, permet que els municipis puguin mancomunar-se per a aconseguir els objectius fixats,
procurant que la nova aportacié d’habitatges amb proteccié oficial resti repartida de manera equivalent
entre tots; i en I'apartat tercer preveu que els percentatges establerts per aquest article puguin ésser
modificats per decret del Govern, per a determinats municipis, atenent les circumstancies locals marcades
pel Pla territorial sectorial d’habitatge.

També en aquests ambits qualificats pel Pla territorial sectorial d’habitatge com d’una forta i acreditada
demanda residencial, I'administracid competent pot acordar I'expropiacié forcosa de la propietat per
incompliment del deure de conservacié i rehabilitacié si aquest incompliment comporta un risc per a la
seguretat de les persones, sempre que s’hagin garantit, als propietaris que en demostrin la necessitat, els
ajuts publics suficients per a fer front al cost del deure de rehabilitacid de llur habitatge (article 40.1 de la
LDH). Ara bé, per a exercir la potestat expropiatoria, s’ha d’instruir préeviament el corresponent expedient
de declaracid d’incompliment de la funcio social de la propietat (Art. 40.2 de la LDH).

Per al comput de la solidaritat urbana, cal tenir en consideracié la definicid d’habitatges destinats a
politiques socials de l'article 73 de la LDH. D’acord amb aquest, es consideren habitatges destinats a
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politiques socials tots els acollits a qualsevol de les modalitats de proteccié establertes per aquesta llei o
pels plansiels programes d’habitatge, els quals poden incloure, a més dels habitatges amb proteccié oficial
de compra o de lloguer o d’altres formes de cessid d’Us, els habitatges de titularitat publica, els habitatges
dotacionals publics, els allotjaments d’acollida d’'immigrants, els habitatges cedits a I’Administracié publica,
els habitatges d’insercio, els habitatges de copropietat, els habitatges privats de lloguer administrats per
xarxes de mediacié social, els habitatges privats de lloguer de prorroga forcosa, els habitatges cedits en
régim de masoveria urbana, els habitatges d’empreses destinats a llurs treballadors i altres habitatges
promoguts per operadors publics, de preu intermedi entre I’habitatge amb proteccié oficial i I'habitatge
del mercat lliure perd que no es regeixen per les regles del mercat lliure.

Respecte la relacié entre les determinacions del Pla el planejament urbanistic, I'article 12.8 de la LDH
determina que el Pla territorial sectorial d’habitatge pot establir determinacions per a qué siguin
executades directament o desenvolupades per mitja de planejament urbanistic; i l'article 16.1 estableix que
el planejament urbanistic ha d’ésser coherent amb les determinacions de la planificacio i la programacié
en mateéria d’habitatge i, per tant, també amb el Pla territorial sectorial d’habitatge

Aixi mateix, I'article 12.9 de la LDH obre la possibilitat a qué el Pla es pugui concretar i desenvolupar
parcialment mitjancant plans especifics, d’acord amb el que determini el mateix pla.

Quant a les implicacions economiques del pla, d’acord amb l'article 12.10 (d’acord amb la modificacid
introduida per la Llei 9/2011, del 29 de desembre, de promocié de I'activitat economica), el Govern pot
establir una linia de finangament especifica que concreti la inversid de la Generalitat per fer efectives les
mesures i per atendre els requeriments amb carrega econdomica que determini el Pla territorial sectorial
d’habitatge.

Per la seva banda, I'article 15 de la LDH regula, entre d’altres aspectes, les arees subjectes als drets de
tanteig i retracte. D’acord amb I'apartat segon, el Pla territorial sectorial d’habitatge, en funcié de la
importancia de I'activitat immobiliaria o de necessitats socials especials, pot proposar una delimitacié
d’arees de tanteig i retracte o pot delimitar-les directament, d’acord amb els municipis afectats a fi de: (i)
complir els objectius dels plans locals d’habitatge i I'exigéncia d’incrementar el parc d’habitatges vinculats
a politiques socials per al compliment de I'objectiu de solidaritat urbana; (ii) per a facilitar la conservacié
i rehabilitacio d’edificis; (iii) i per a evitar I'expulsié d’ocupants o altres processos especulatius. A més, cal
tenir present que, als efectes de la transmissid dels habitatges adquirits en un procés d’execucié hipotecaria
o mitjancant compensacié o pagament de deute amb garantia hipotecaria, les arees de tanteig i retracte
poden coincidir amb les arees de demanda residencial forta i acreditada delimitades en els plans locals
d’habitatge, en el Pla territorial sectorial d’habitatge o, mentre aquestes no estiguin delimitades, amb
les que preveu I'annex del Pla per al dret a I’habitatge (article 15.2 de la LDH d’acord amb la modificacid
introduida pel Decret Llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié
dels habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria). Logicament, per a definir les possibles
arees subjectes als drets de tanteig i retracte, el municipi, o el Pla territorial sectorial d’habitatge, n’ha
de justificar adequadament les raons (article 15.3 de la LDH). I, a més, I'article 4.3 d’aquest mateix Decret
Legislatiu 1/2015 estableix que, en el marc d’un procediment d’execucié forgosa de les obres necessaries
per al compliment dels requisits d’habitabilitat dels habitatges mitjancant execucié subsidiaria a carrec
del titular, I'’Administracid pot acordar I'expropiacié temporal, per un termini minim de quatre anys i
maxim de deu anys, de I'usdefruit d’habitatges adquirits en un procés d’execucié hipotecaria o mitjangant
compensacié o pagament de deute amb garantia hipotecaria, que estiguin desocupats per causa de manca
de les condicions i dels requisits d’habitabilitat, i que estiguin situats en municipis considerats arees de
demanda residencial forta i acreditada, declarades en el Pla territorial sectorial d’habitatge o en el Pla per
al dret a I’habitatge, amb I'objectiu d’executar les obres necessaries que en permetin I’Us i I'ocupacid.

També és el Pla territorial sectorial d’habitatge qui ha d’establir, si escau, el percentatge de reserva
maxima que els municipis han de respectar en el contingent general pel que fa a persones empadronades
en el municipi per a garantir la compensacié entre municipis de I'oferta d’habitatges amb proteccio oficial
(article 100.2 de la LDH).

El seguiment del compliment del Pla territorial sectorial d’habitatge resta regulat en la disposicié
addicional tercera de la LDH. En aquesta, s’estableix que el Govern ha de presentar cada any, coincidint
amb la presentacio en seu parlamentaria de la liquidacié del pressupost de I’any anterior, una auditoria
gue analitzi I'estat de compliment del Pla territorial sectorial d’habitatge.

Tanmateix, altra normativa també incorpora disposicions respecte el Pla territorial sectorial d’habitatge.
D’acord amb l'article 10.2 de la Llei 14/2015, del 21 de juliol, de I'impost sobre els habitatges buits, i de
modificacié de normes tributaries i de la Llei 3/2012, resten exempts d’aquest impost, entre d’altres, els
habitatges situats en zones d’escassa demanda acreditada, d’acord amb el que estableix el Pla territorial
sectorial d’habitatge. Val a dir que aquesta normativa ha estat objecte de recurs d’inconstitucionalitat
(recurs nimero 2255-2016).
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2. Principis d’elaboracio del Pla territorial sectorial d’habitatge

La redaccid del Pla territorial sectorial d’habitatge parteix de tres premisses o principis:
2.1. Integracio amb el planejament territorial parcial

La Llei 23/1983, de 21 de novembre, de politica territorial, va establir les directrius d’ordenacié del
territori catala i de les accions administratives amb incideéncia territorial a Catalunya, per tal de corregir
els desequilibris existents i assolir un benestar més gran de la poblacié. Aquesta Llei, entre d’altres
gliestions, va regular el contingut i objectius del Pla territorial general de Catalunya, dels plans territorials
parcials, dels plans parcials sectorials, i dels plans directors territorials. Respecte I'articulacié d’aquests
instruments de planificacid, aquesta Llei va establir: (i) que el Pla territorial general de Catalunya havia
de definir els ambits d’aplicacié dels plans territorials parcials en coheréencia amb els ambits establerts en
la divisi6 territorial de Catalunya, (ii) que els plans territorials parcials s’havien d’adaptar al Pla territorial
general de Catalunya i desplegar les seves determinacions; (iii) que els plans sectorials s’havien d’adaptar
a les orientacions dels plans territorials; (iv) que els plans directors territorials s’havien d’adaptar al Pla
territorial general de Catalunya i als plans territorials parcials; (v) i que els plans d’ordenacié urbanistica
havien d’ésser coherents amb les determinacions del Pla territorial general, dels plans territorials parcials
i dels plans directors territorials. En sintesis, va concretar el principi de jerarquia normativa i coheréncia
del planejament urbanistic que successivament ha estat recollit en la normativa urbanistica. Un bon
exemple és I'article 13.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei
d’urbanisme, el qual estableix que els plans urbanistics han d’ésser coherents amb les determinacions del
pla territorial general i dels plans territorials parcials i sectorials i facilitar-ne 'acompliment.

Posteriorment, el 1995 es va aprovar el Pla territorial general de Catalunya amb I'objectiu de fixar el
model territorial de Catalunya, i definir les estratégies territorials i les directrius per a la formulacié
dels futurs plans territorials parcials i sectorials. Textualment, d’acord amb la Llei d’aprovacié 1/1995,
“el Pla territorial general ha d’esser I'instrument que defineixi els objectius d’equilibri territorial d’interées
general per a Catalunya i, a la vegada ha d’esser el marc orientador de les accions que emprenguin els
poders publics per a crear les condicions adequades per atreure I’activitat adequada als espais territorials
idonis i per aconseguir que els ciutadans de Catalunya tinguin uns nivells de qualitat de vida semblants
independentment de I’ambit territorial on visquin. El Pla ha d’esser també I'instrument que defineixi els
objectius per a aconseguir el desenvolupament sostenible de Catalunya, I’equilibri territorial i la preservacio
del medi ambient”.

Aguesta Llei del Pla territorial (1995) va establir els sis ambits funcionals territorials definits en el Pla
territorial general de Catalunya com els ambits d’aplicacié dels futurs plans territorials parcials: Ambit
Metropolita, Comarques Gironines, Comarques Centrals, Ponent, Camp de Tarragona i Terres de I'Ebre.
Més endavant, amb I'aprovacié I'any 2001 de la Llei 24/2001, de reconeixement de I'Alt Pirineu i Aran, es
va delimitar un nou ambit de planificacio territorial format per cinc comarques que inicialment s’havien
assignat a I’ambit funcional de Ponent (I’Alt Urgell, I’Alta Ribagorca, el Pallars Jussa, el Pallars Sobira i la Val
d’Aran) i una de les Comarques Centrals (la Cerdanya).

El primer pla territorial parcial que es va aprovar va ser el de les Terres de I'Ebre I'any 2001. Ara bé, no va
ser fins la creacié del Programa de Planejament Territorial I'any 2004 que la planificacio territorial parcial
es va desplegar de forma completa en tot el territori catala. Entre el 2004 i el 2010 es van aprovar els
diferents plans territorials parcials que comprenen els ambits de planificacié territorial, inclosa la revisio

del Pla de Terres de I'Ebre de 2001. Per tant, actualment, la planificacié territorial parcial vigent esta
formada pel seglients set plans:

e PTP de I'Alt Pirineu i Aran, aprovat per I’Acord de Govern 78/2006 de 25 de juliol (DOGC nam.
4714 de data 07/09/2006);

e PTP de I’Ambit Metropolita de Barcelona, aprovat per I’Acord de Govern 77/2010 del 20 d’abril
(DOGC niim. 5627 de data 12/05/2010);

e PTP del Camp de Tarragona, aprovat per I’Acord de Govern 4/2010 de 12 de gener (DOGC ndm.
5559 de data 03/02/2010);

e PTP de les Comarques Centrals, aprovat per I'Acord de Govern 156/2008 del 16 de setembre
(DOGC num. 5241 del 22/10/2008);

e PTP de Ponent (Terres de Lleida), aprovat per I'Acord de Govern 94/2007 de 24 de juliol (DOGC
num. 4982 de data 05/10/2007);

e PTP de les Terres de I'Ebre, aprovat per 'Acord de Govern 130/2010 del 27 de juliol (DOGC nam.
5696 del 19/08/2010);

i el PTP de les Comarques Gironines, aprovat per I'’Acord de Govern 157/2010 de 14 de setembre
(DOGC nim. 5735 de data 15/10/2010).

Val a dir que I'any 2010 es va aprovar la Llei 23/2010 sobre la creacié de I’'ambit funcional del Penedés.
Aquest nou ambit de planificacié esta format per les comarques de I'Alt Penedeés, el Baix Penedes, el
Garraf i aquells municipis de la comarca de I’Anoia que s’hi han incorporat, per la qual cosa, I'aprovacio
d’aquest pla comportara la modificacid dels plans territorial parcials afectats per la delimitacié d’aquest
nou ambit funcional.

Per a la redaccié d’aquests set plans es van establir un criteris comuns amb I'objectiu de servir com a base
de treball i marc de referéncia. Per a la seva definicid, es va partir de tres principis generals: compacitat,
complexitat i cohesid. La compacitat defensa la virtut dels creixements en contigiliitat, de la densitat
enraonadament elevada, i de la distincid clara entre I'espai construit i I'espai obert i, en conseqiiéncia,
rebutja la dispersié de la urbanitzacié sobre el territori. La complexitat, en directa oposicié a les dinamiques
d’especialitzacié funcional, vindica el valor de la barreja d’usos, de la riquesa de la vida urbana, de Ia
mixticitat, i de I'afirmacié de I'espai public com a dret i agora. | la cohesid implica evitar i corregir els
processos de segregacio social en el territori originats en bona part, per la diferent capacitat dels ciutadans
d’accedir al mercat d’habitatge.

Amb I'objectiu d’assegurar la coherencia metodologica, disciplinar i politica dels plans territorials parcials,
aquests tres principis generals es van desenvolupar en total de 15 determinacions tangibles i concretes
per guiar I'ordenacié del territori:

1. Afavorir la diversitat del territori i mantenir la referéncia de la seva matriu biofisica.

2. Protegir els espais naturals, agraris i no urbanitzables en general com a components de |'or-
denacid del territori.

Preservar el paisatge com un valor social i un actiu economic del territori.
Moderar el consum de sol.

Afavorir la cohesio social del territori i evitar la segregacid espacial de les arees urbanes

o vk~ w

Protegir i potenciar el patrimoni urbanistic que vertebra el territori.
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10.
11.
12.
13.

14.
15.

Facilitar una politica d’habitatge eficag i urbanisticament integrada.

Propiciar la convivéncia d’activitats i habitatge a les arees urbanes i racionalitzar la implanta-
cié de poligons industrials o terciaris.

Aportar mesures de regulacio i orientacié espacial de la segona residencia.
Vetllar pel caracter compacte i continu dels creixements.

Reforcar I'estructura nodal del territori a través del creixement urba.

Fer de la mobilitat un dret i no una obligacié.

Facilitar el transport public mitjancant la polaritzacié i la compacitat dels sistemes d’assenta-
ments.

Atendre especialment la vialitat que estructura territorialment els desenvolupaments urbans.

Integrar Catalunya en el sistema de xarxes urbanes i de transport europees mitjancant infra-
estructures concordants amb la matriu territorial.

Perlasevarelacid directaamb el Platerritorial sectorial d’habitatge, mereix especial atencié la determinacié
relativa a facilitar una politica d’habitatge eficag i urbanisticament integrada. Al respecte, el document de
Criteris de Planejament Territorial assenyala que:

“El planejament territorial, a través de les propostes d’extensio de les ciutats amb millors condicions
per créixer i per acollir nous habitatges, ha de contribuir a crear el marc per a una politica
d’actuacions d’habitatge, importants en termes quantitatius, situades a les poblacions principals i
ben comunicades amb transport public. Aquestes actuacions haurien d’anar associades, en tot cas,
a previsions d’espai per a les activitats economiques que permetin la ubicacio de llocs de treball en
la proporcié adequada. Els plans recomanaran, aixi mateix, accions concertades complementaries
entre la Generalitat i els municipis en qué el creixement del nombre d’habitatges hagi d’excedir
considerablement de les previsions internes, per tal de realitzar les inversions publiques necessaries
en equipament, transport i serveis socials que facilitin la plena integracié urbana dels nous teixits

residencials.”

En aquest context, molt especialment gracies al fet que el desplegament del planejament territorial parcial
s’ha completat en tot el territori catala, el Pla territorial sectorial d’habitatge va més enlla de I'obligada
coheréncia amb els plans territorials parcials que marca la legislacid, i fa seus els principis i determinacions
de la planificacié territorial i integra els sistemes urbans i d’assentaments que defineixen els respectius
plans territorials vigents. En el pla practic, aquesta integracid es concreta, entre d’altres, en els seglients
dos aspectes:

1.

El Pla territorial sectorial d’habitatge reconeix com ambit territorial d’analisi la totalitats dels
sistemes urbans (entesos com arees territorials articulades a I’'entorn d’un nucli urba genera-
dor de cohesié i influencia) que identifiquen els plans territorials parcials (Mapa 2.1.1)

Les propostes del Pla territorial sectorial d’habitatge s’articulen territorialment segons I'es-
tructura nodal dels assentaments urbans dels plans territorials parcials, és a dir, en funcié de
les diferents tipologies de polaritats (Mapa 2.1.2) i considerant llurs estrategies de desenvo-
lupament (Mapa 2.1.3). Obviament, aquesta circumstancia garanteix la coheréncia del Pla
territorial sectorial amb la resta de determinacions dels plans territorials parcials.

WM Generalitat de Catalunya
Wll¥ Departament de Governacio,
Administracions Publiques i Habitatge

PRINCIPIS D’ELABORACIO

4



Baish Aran

Sistemna Vielha
Vielha
vall d*Aneu

Sisterna Sort

(5 A

Bellver Puigcerda L'Albera 2
N x\ )
Seu d'Urgell ! Sistema urbi ar 3munt
fa vall de Ribes de Camprodon Salines - Bassegoda g
Badia de "
|a vall del Lierca Area de Figueres ~Roca Nord
> '
Alt Bergueda Sistena urba
Tremp 45 Organya de Ripoll
/  Conca Della del Fluvia Badia de|
Sistema Tremp Roses Sud
A Pla de 'Estan
o~ Vall del Ges Oris | ¥
) Municipis del Solsonés Bisaura
Oliana d'Hostoles
! Baix Ter
Baix Bergueda Lluganés
Salecns Sistema Sistema urba
: 4 Ter-Brugent de Girona la Bisbal
Artesa de Segre Sant Feliu i . T 4
= j Sisserra ‘ @sona dEMpordd  gigtema ur{a
1 § 4 Flana de Vic po . de Palafrugell
Balaguer & Sant Hilari 5acalm

Palamés

assad-Llagoster, i

la Plana Selvatana B -S‘!ma S g

Agramunt

- de Sant Feliu de'Guixols
bucies-Tordera ik

oianés
Pla del Bages ..
Mura-Talamanca Ricva d Montseny

&
Ja Selva Mar;r!jm;’
-
Mollerussz { chide ?rancl ers - Mamm\(’
a Al\ea urbana } ifj Congast Area urbana /-/f_
Sistema Lleida Anoia of t\%ma e Kiea urhandi Sabadell Tefies-Besos d'irfalv_s al
} de Terrassa
les Borges Blangues S curkﬁnta Coloma Piera  irea urbans
de Queralt de-Martorel
i Sistema ;
Sal See s \("|oe Sarges Blannes Medicna-Anoia
. Garrigues balxes Querol 4 /
)& \ ) Area urbana,
et Garrigues altes Montblane de\ilafranca del Penede: Sistema urba de Barcelona
Valls Area urbana .r’"'l?/
déJ/ilafranca del Pegeli® /{
Garraf _— b
| Vendrel P
‘_q__,_,_/
Tarragona-Reus - NS
Mdra d'Ebre /JI??-
Médra la Nova _'/-—/“\\-f
Méra d'Ebre f_/" —— Limit sistema urba
Méra la Mova Af
/,-' —— Limit subsistema
g —— Limit municipal
Litoral nord ’/

Tortosa/Amposta . s .. . .. .
FONT: elaboracié propia a partir de les descripcions dels sistemes
urbans dels plans territorials parcials

riuSenia
Lithral st i
/.r"/ C}"
MAPA 2.1.1 Sistemes urbans dels plans territorials parcials
Generalitat de Catalunya
Departament de Governaci6,

PRINCIPIS D’ELABORACIO
Administracions Publiques i Habitatge



Subcentre dels continus urbans metro-
politans - BCN

Subcentre principal del continu urba
>100.000 hab.

Subcentre principal del continu urba
intermunicipal

Subcentre dels continus urbans metro-
politans 10.000 - 40.000 hab.
Subcentre dels continus urbans metro-
politans <10.000 hab.

B Polaritat Regional
O Ppolaritat Comarcal

- Polaritat Subcomarcal

B Nucli conurbat amb polaritat regional
I Nucli conurbat amb polaritat comarcal

O Ppolaritat complementaria o regional compartida Area de Polaritat

EEe®2@®@0O0

[ Nucli estructurant Polaritat territorial de I'Arc Metropolita
O Nucli urba
[ Nucli rural

[[] Disseminat/aillat

VLN = FONT: elaboracid propia a partir de les descripcions sobre polaritats dels
m T N v B plans territorials parcials
"‘Elﬂ.- Y

MAPA 2.1.2 Polaritats dels plans territorials parcials

HIN Generalitat de Catalunya

All¥ Departament de Governacio, P R| N Cl P | S D' E LABO RAC | O

Administracions Publiques i Habitatge

6



’ Noves centralitats

& a
. Creixement mitja [0 Centreurba
A : 4 % { ) 2 S N i Creixement moderat |:| Centre urba consolidat
o e /9% L ( T
E g 3 1 2 bl LY T 1 7
S s \_/f_° [ y BP0 O J . Creixement potenciat O Centre urba - Subcentre principal
- A g < @ g ~) ATy P del continu urba
s . £ - . . Centre urba - Subcentre dels conti-
e o & @ Estrategia especifica . )
@ } ®s i O o i ? - nus urbans metropolitans
® ® @] o® ° 89&" O Manteniment del caracter rural . Desenvolupament qualitatiu
o N - . .
. . - Arees especialitzades industrials a
® @ ’ O Millora i complecio P
® ; / transformar
® o Arees especialitzades . Reforgament nodal
® e . o
@ O Equipaments () Reducci6 o extincié
@]
ir o0
_ a

FONT: elaboracidé propia a partir de les descripcions sobre estratégies
dels plans territorials parcials

Escala 1:1.000.000

MAPA 2.1.3 Estratégies de desenvolupament dels plans territorials parcials 7
{[I Generaiitat de Catalunya ‘ PLA TERRITORIAL SECTORIAL D’HABITATGE DE CATALUNYA PRINCIPIS D’ELABORACIO

/! Departament de Governacio,
Administracions Publiques i Habitatge



2.2. El Pla territorial sectorial d’habitatge com a document dinamic i
flexible

Al llarg del periode de vigéncia del Pla, ates que es tracta d’un instrument de planificacié i programacié a
llarg termini de les politiques d’habitatge en el territori, és d’esperar que es produeixin canvis significatius
en el sistema d’habitatge catala. Aquests canvis, previsiblement, tindran lloc en el mercat residencial i en
el context legislatiu.

Respecte el mercat, tots els estudis longitudinals sobre la seva evolucié coincideixen en el fet que cap
dels factors que determinen la formacié dels preus té un comportament lineal en el temps, ans tot el
contrari. Tant el mercat residencial com I'evolucié economica i demografica alternen periodes de forta
expansié amb d’altres d’estancament o, fins i tot, de recessid. Aquests factors clau del mercat es poden
estructurar en tres grans grups: els relacionats amb la demanda, els relacionats amb I'oferta, i aquells de
tipus transversal que incideixen tant en la demanda com en I'oferta. El comportament de la demanda
respon, sobretot, a dues variables: els ingressos disponibles, i I'evolucié demografica, en particular, la
formacio i destruccié del nombre de llars. Per la seva banda, els factors de I'oferta sén basicament dos:
els costos de construccid i I'elasticitat de la provisié residencial, és a dir, la capacitat que té un sistema
d’habitatge per adequar els nivells d’oferta a la demanda. Pel que fa als factors transversals, dos dels més
importants sén: la politica monetaria, en concret, els tipus d’interes, la quantitat de crédit disponible i
la facilitat (o no) per accedir-hi; i la situacié economica. | logicament, aquest conjunt de factors també
resulten claus tant en la naturalesa i abast de I'exclusié residencial.

Un altre element fonamental dels sistemes residencials és el context normatiu en el que el mercat opera.
Aquest Avantprojecte de Pla territorial s’ha redactat d’acord amb el marc legislatiu relacionat actualment
vigent, pero és de preveure que al llarg de vigéencia del Pla es produeixin canvis legislatius que, o bé
modifiquin els instruments de politica d’habitatge, o bé n’introdueixin de nous.

Aixi mateix, la informacié estadistica avui disponible sobre poblacid, habitatge, exclusié residencial i abast
de les actuals politiques d’habitatge amb la qual el Pla formula el diagnostic anira canviant amb el pas del
temps. Es probable que en els propers anys apareguin séries estadistiques sobre noves variables, que les
existents s"ampliin fins poder permetre una desagregacié territorial suficient per al proposit del Pla, i que,
pel contrari, altres deixin de tenir continuitat.

Per tots aquests motius, el Pla territorial sectorial d’habitatge, com a document marc de planificacié i
programacio de la politica d’habitatge a Catalunya allarg termini, ha de gaudir de mecanismes que permetin:
incorporar aquests canvis legislatius i d’informacid disponible, aixi com fer un seguiment de I'evolucié del
conjunt de factors determinants en la formacié dels preus residencials, i del progressiu assoliment dels
objectius del Pla. Amb aquesta finalitat, es preveuen tres tipus de mecanismes: I'actualitzacié periodica
anual, el desenvolupament mitjancant plans territorials sectorials especifics, i I'actualitzacié periodica
quingquennal.

2.2.1. El mecanisme d’actualitzacié anual

El mecanisme d’actualitzacié anual es configura com un procediment per a posar al dia de forma agil
determinats aspectes reglats del Pla territorial sectorial d’habitatge cada any. En concret, es planteja per
a modificar la relacié de municipis que formen, respectivament, les arees subjectes al dret de tanteig
i retracte, i les zones de rehabilitacié prioritaria, bé perque compleixen els requisits per a ser inclosos,
bé perqué deixen de complir-los. En consequiéncies, d’acord amb els criteris establerts pel Pla per a la
delimitacié de les arees subjectes al dret de tanteig i retracte, aquests situacions Unicament poden tenir

lloc en determinats casos: (i) quan a causa de la revisié o modificacié dels plans territorials parcials es
produeixin canvis en les polaritats i estratégies de determinats municipis; (ii) quan la seva poblacié superi
o decreixi per sobre o sota del llindar establert; (iii) i a causa de variacions en el nombre de sol-licituds en
el Registre de sol-licitants d’habitatge amb proteccio oficial en els municipis. En les zones de rehabilitacié
prioritaria, I'actualitzacié dels municipis inclosos en aquestes Unicament pot tenir lloc: (i) a causa de la
disponibilitat de nova informacio estadistica oficial; (ii) o a instancia de I’ens local amb la presentacié de
noves dades estadistiques relatives a I’estat del parc d’habitatges del seu ambit territorial. En aquest darrer
cas, les sol-licituds hauran d’informar dels aspectes técnics d’aquestes noves dades, molt especialment, de
la font, metode, any i significacio estadistica.

Tot el conjunt de modificacions del Pla territorial sectorial d’habitatge realitzades a 'empara d’aquest
mecanisme d’actualitzacio anual es publicaran de forma unificada.

2.2.2. El desenvolupament mitjangant plans territorials sectorials d’habitatge especifics

D’acord amb I'article 12.9 de la Llei per al dret a I'Habitatge, el Pla territorial sectorial d’habitatge es
pot desenvolupar i concretar parcialment mitjancant plans especifics. Aquests plans especifics es podran
redactar amb tres finalitats: (i) per a atendre els problemes d’habitatge de determinats territoris que, a
causa de les seves particularitats, no poden ser degudament atesos amb les mesures generales del Pla; (ii)
per a resoldre situacions especifiques d’exclusio residencial que tampoc queden degudament ateses amb
les mesures generals del Pla; (iii) i per a territorialitzar nous instruments de politica d’habitatge que pugui
aprovar-se durant la vigencia del Pla.

Actualment preveiem I'elaboracié de quatre plans especifics: el d’habitatge de les zones rurals, el del dret
a un habitatge de lloguer, el pla pel dret a un habitatge digne i adequat entre les persones grans, i el pla
de lluita con el sensellarisme.

El pla especific de les zones rurals respon a que, la major part de les actuacions previstes en el Pla
territorial sectorial d’habitatge es duran a terme en entorns urbans i metropolitans, pero el problema de
I’habitatge també és present en els ambits rurals. Ara bé, les necessitats residencials en aquests ambits
rurals presenten unes particularitats propies forca diferenciades de la dels entorns urbans. Aquest fet
pot comprovar-se en la molt menor incidéncia en termes relatius (per cada 1.000 habitants) en aquestes
zones rurals: dels ajuts al pagament de I’habitatge, del lloguer social, de la construccid d’habitatges amb
proteccio oficial i, sobretot, en els ajuts a la rehabilitacié (Taula 6.6.1). En conseqliéncia, a fi de millorar
I’encaix de les politiques d’habitatge en aquestes zones rurals en aspectes com la tipologia de I’habitatge
amb proteccid oficial, les formes de promocié més adients, o els tipus d’ajuts més adequats, en particular,
en el foment de la rehabilitacid, es preveu I'elaboracié d’un pla especific per aquests territoris. L'ambit
d’aquest Pla especific es troba delimitat en I'apartat de propostes (veure Mapa 6.6.1 i Taula 6.6.2).

El pla especific per al dret a un habitatge de lloguer pretén donar resposta als creixents problemes d’accés
en el mercat de lloguer degut, entre d’altres, al desequilibri existent entre oferta i demanda que afavoreix
I'increment dels preus del lloguer, i a la pressid addicional que exerceix el turisme en determinats municipis.
Previsiblement, bona part d’aquests problemes quedin resolts amb mesures orientades: a donar més
transparéncia a aquest mercat, sistemes de control de preus, a millorar la rehabilitacié d’habitatges i
la seva posada en lloguer, i a equilibrar les garanties i drets entre llogaters i propietaris. Val a dir que el
Govern de la Generalitat de Catalunya esta treballant en la creacié d’un index de referéncia del lloguer,
aixi com en altres mesures dins del grup de treball del lloguer. L’ambit d’aquest Pla especific sera tota
Catalunya.
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El pla pel dret a un habitatge digne i adequat entre les persones grans té com a finalitat quantificar i
atendre les creixents necessitats residencials especifiques de les persones de 65 anys i més en el territori
derivades, entre d’altres factors, del fort procés d’envelliment que experimentara la societat catalana
en els propers anys, i de les consequeéncies fisiques, socials i economiques que acompanyen aquest
envelliment. Cal tenir present que aquest col-lectiu no ha estat considerat en les previsions de demanda
exclosa del mercat perque el seu pes en la formacié de noves llars és infim, perd aixd no significa que
les seves condicions residencials siguin sempre adequades. Es de preveure que els principals problemes
residencials lligats a la vellesa que el pla identificara siguin: la inadequacié de I’habitatge per manca
d’ascensor i/o de condicions d’accessibilitat en I'interior, I'elevat esfor¢ economic que han de realitzar les
persones grans que no son propietaries del seu habitatge per satisfer el lloguer, sobretot entre les dones
vidues, i les dificultats de moltes persones grans per satisfer el cost dels serveis i per dur a terme les obres
de rehabilitacié i adequacid necessaries. L’ambit d’aquest Pla especific sera tota Catalunya.

Per ultim, el pla de lluita contra el sensellarisme constituira el marc: (i) per al desplegament en el territori
dels diferent instruments de politica d’habitatge que tenen com objectiu atendre les necessitats de les
persones sensellar; (ii) i per la coordinacid territorial amb la resta d’administracions i serveis relacionats
(serveis socials, salut, benestar, etc.). En aquest sentit, assenyalar que a finals de 2016 el Govern de la
Generalitat va aprovar I’elaboracié de I'Estratégia Integral per a I’Abordatge del Sensellarisme a Catalunya
(ACORD GOV/161/2016, de 20 de desembre) i que actualment aquesta Estratégia es troba en procés
d’elaboracié. L'ambit d’aquest Pla especific sera tota Catalunya i, d’acord amb el marc competencial,
estara liderat pel Departament de Treball, Afers Socials i Families.

2.2.3. El mecanisme d’actualitzacié quinquennal

El mecanisme d’actualitzacié quinquennal consisteix en I'elaboracid i publicacié d’una versié actualitzada
i refosa del Pla territorial sectorial d’habitatge al final del primer i segon quinquenni. Aquesta versié ha
d’actualitzar tota la informacid estadistica de base de I'analisi, i en funcid d’aquestes noves dades, també
la diagnosi, la quantificacid dels objectius que depenen d’aquesta informacio estadistica (inclos el nombre
d’habitatges necessaris per donar compliment al mandat de solidaritat urbana), i el seu grau d’assoliment.

Un dels elements per a realitzar I'actualitzacié periodica seran els informes corresponents que s’hauran
d’elaborar anualment per coneixer i analitzar I'estat de compliment del Pla territorial sectorial d’habitatge,
d’acord amb la disposicié addicional tercera de la LDH.

Aquesta actualitzacid del Pla territorial sectorial d’habitatge també: (i) avaluara I'impacte que puguin tenir
les modificacions o novetats legislatives en el camp de I’habitatge aprovades en els darrers cinc anys
en l'assoliment dels objectius; (ii) revisara les projeccions de llars d’acord amb I’evolucié demografica
recent i les projectara pel temps restant de vigéncia del Pla; (iii) actualitzara la memoria economica del
Pla d’acord amb I’evolucié dels costs relacionats; (iv) i avaluara el grau de compliment dels objectius del
Pla, en particular, els de solidaritat urbana, i establira, si s’escau, les correccions pertinents en la seva
programacio temporal.

Aguesta versio actualitzada del Pla també haura incorporar totes les actualitzacions anuals que hagin
tingut lloc durant el quinquenni, aixi com aquells canvis derivats dels plans territorial sectorials especifics
gue s’hagin aprovat, modificat o revisat en els cinc anys anteriors.

Tanmateix, atés que el mecanisme d’actualitzacié quinquennal no suposa cap revisio del Pla, en aquest
procés no es podran modificar, en cap cas, les arees de demanda forta i acreditada, ni els criteris establerts
per a la delimitacio les arees subjectes al dret de tanteig i retracte, ni les zones de rehabilitacio prioritaria.

2.3. El Pla territorial sectorial d’habitatge com a instrument preventiu
de comportaments anomals en el mercat

El Pla territorial sectorial d’habitatge, mitjangant les seves actualitzacions, constitueix un instrument idoni
per a fer el seguiment del comportament del mercat residencial. L'objectiu principal d’aquest seguiment
és detectar comportaments anomals del mercat, com va succeir anteriorment durant la bombolla, amb la
major rapidesa possible a fi de poder implementar mesures per a corregir-los.

Amb aquest finalitat, el Pla territorial sectorial d’habitatge planteja un seguit d’indicadors del mercat
residencial i uns valors maxims d’aquests. Fonamentalment, es proposen tres tipus d’indicadors:

¢ Per a avaluar el comportament del mercat en conjunt, els indicadors sén el increment real anual
i quinquennal del preu total (no unitari) de I’habitatge, tant del mercat de compravenda com del
de lloguer. El llindars maxims per a la consideracid de I'existencia de comportaments anomals,
tant en el mercat de compravenda com en el de lloguer, sén els seglients:

¢ Increment real anual superior al 25%
¢ Increment real quinquennal superior al 60%
¢ Per a fer el seguiment de l'oferta residencial, I'indicador és el nombre anual de nous habitatges
construits cada any per cada 1.000 habitants. Els llindars maxims son:
¢ Ritmes anuals de construccié superiors a 7 habitatges per cada 1.000 habitants.
e Ritmes quinquennals de construccié superiors a 30 habitatges per cada 1.000 habitants.
e Per a fer el seguiment de la demanda residencial, s’emprara I'escenari alt de les projeccions de
llars del Pla territorial sectorial d’habitatge i s’avaluara quinquennalment. Es considerara I'exis-
tencia de comportament anomal quan al final de cada quinquenni del Pla el nombre real de llars
sigui superior al de l'escenari alt.

La superacié de qualsevol dels valors llindar establerts per aquests indicadors implicara la necessitat de
procedir a la revisié del Pla territorial sectorial d’habitatge, excepte en el cas dels referits al comportament
dels preus de lloguer. En aquest darrer suposit, el document a revisar sera el pla territorial sectorial
especific per al dret a un habitatge de lloguer.
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3. Criteris tecnics del Pla territorial sectorial d’habitatge

3.1. Criteris temporals

El Pla territorial sectorial d’habitatge es formula amb un horitzé temporal de 15 anys comptadors a partir
del moment de la seva entrada en vigor. Aquest Pla parteix d’unes projeccions demografiques per al pe-
riode 2016-2030 i d’uns estudis de demanda exclosa del mercat basats en la informacié estadistica dispo-
nible I'any 2015. Amb I'objectiu d’incorporar I'evolucié del mercat residencial i els canvis en les variables
demografiques i socioeconomiques que s’hi relacionen, al final de cadascun dels dos primers quinquennis,
d’acord amb la informacid estadistica disponible, caldra procedir a actualitzar aquestes previsions mitjan-
¢ant el mecanisme d’actualitzacié quinquennal.

3.2. Criteris d’analisi territorial

El Pla territorial sectorial d’habitatge treballa a quatre nivells territorials: els ambits funcionals territorials
del Pla territorial general de Catalunya, les comarques, els sistemes urbans definits pel plans territorials
parcials i els municipis. Unicament en la definicié dels ambits rurals (apartats 6.6 i 9.4) s’"empra una escala
inferior a la municipal per reconeixer la naturalesa rural de determinats nuclis de poblacié.

L’analisi territorial de totes les variables s’ha dut a terme mitjancant indicadors relatius com, per exemple,
la freqliéncia o incidencia de la variable considerada, o en nombre de casos per cada 1.000 habitants.
L'adopcié d’aquest criteri ve motivat per la irregular distribucié en el territori de la poblacié catalana.
Qualsevol analisi territorial basat en valors absoluts Unicament reproduiria, en major o menor mesura, la
grandaria de les aglomeracions urbanes en termes de poblacio, llars o habitatges principals.

3.3. Criteris d’analisi de col-lectius especifics

L’analisi de les condicions residencials de la poblacié es realitza pel conjunt de Catalunya, i en aspectes
especifics, per tres col-lectius: les persones grans, és a dir, les que tenen 65 anys o més; les persones de
nacionalitat estrangera; i les persones joves emancipades, considerades com aquelles que tenen entre 18
i 34 anys i no viuen ni amb els progenitors ni en habitatges col-lectius.

3.4. Criteris d’analisi del parc residencial

La principal font d’informacio de I'analisi del parc residencial és el Cens de poblacid i habitatge de 2011.
Les variables emprades sén: el tipus d’habitatges (principal, secundari i buit), I'any de construccio de I'edi-
fici d’habitatges, el seu estat de conservacid i I'existéncia de deficiéncies, la disponibilitat d’ascensor i les
condicions d’accessibilitat de I'edifici, I'’equipament del bany de I’habitatge, el sistema de calefaccidé de
I’habitatge i el regim de tinenca. Els criteris tecnics en la definicié de cadascuna d’aquestes variables son
els mateixos emprats pel Cens.

De forma complementaria, també s’ha analitzat I’habitatge d’us turistic, el nombre de places hoteleres
i el turisme rural a partir de les dades estadistiques de la Direccié General de Turisme del Departament
d’Empresa i Coneixement.
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4. Objectius del Pla territorial sectorial d’habitatge

El principal objectiu del Pla territorial sectorial d’habitatge és: quantificar el nombre de noves llars
gue es formaran en els propers 15 anys i que quedaran excloses del mercat d’habitatge; identificar els
instruments de politica d’habitatge més adients per atendre les diferents necessitats d’aquesta demanda
exclosa atenent als seus ingressos i grup d’edat; i planificar economica, territorial i temporalment el
conjunt d’actuacions necessaries per a atendre aquesta demanda exclosa.

En aquesta planificacid, es parteix de les seglients premisses previes:

1. Ampliar el parc d’habitatges social fins que representi, com a minim, el 5% total del parc
d’habitatges principals

Actualment s’estima que a Catalunya només hi ha aproximadament uns 40 mil habitatges de lloguer
social, el que representa menys del 2% del total dels habitatges principals, un percentatge molt per sota
de la major part de paisos europeus (Grafic 4.1). El Pla territorial sectorial d’habitatge planteja ampliar
I'oferta de lloguer social fins que arribi a representar el 5% del total dels habitatges principals. Si bé la
quantificacié d’aquest objectiu pot semblar insuficient en comparacié amb altres paisos europeus molt
més desenvolupats en aquest aspecte (per exemple, Holanda, Austria o Dinamarca), la determinacié
d’aquest llindar respon a dos motius: (i) en primer lloc, I'objectiu del 5% de lloguer social és coherent amb
el valor maxim que assoleix aquest en els paisos mediterranis del sud d’Europa (amb els quals compartim
molts aspectes del nostre sistema residencial), el qual se situa entre el 5% (Italia) i el 6% (Malta); (ii) i en
segon lloc, el lloguer social és un instrument de politica d’habitatge que té un elevat cost d’inversié inicial,
i que necessita de I'existéncia d’un sistema d’entitats gestores que, pel general, sén de naturalesa privada
pero fortament regulades i controlades pel sector public, per la qual cosa, el més aconsellable és plantejar
un creixement progressiu.

Aquest 5% d’habitatge social estara format: pels habitatges dotacionals, els protegits de lloguer (de
promocié publica o privada), els d’inclusid, els de la xarxa de mediacid, i, en general, per aquells altres que
siguin de lloguer a un preu assequible fruit de processos impulsats directa o indirectament des del sector
public.

2. Promoure un Us més eficient i social del parc d’habitatges existents

Amb I'objectiu de promoure un Us més eficient i social del parc residencial existent, hi ha quatre instruments
gue tenen un paper rellevant en el conjunt de propostes del Pla, en particular, en 'ampliacié del parc de
lloguer social:

¢ 'adquisicié de la propietat d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los a
lloguer social;

¢ |'adquisicio de I'Us d’habitatges provinents de bancs i grans tenidors per destinar-los a lloguer
social;

¢ |a mobilitzacié del parc buit cap el lloguer social mitjangant mesures com, per exemple, la medi-
acio;

e i l'adquisicidé d’habitatges en el parc existent també per destinar-los a lloguer social, amb instru-
ments com la delimitacié d’arees de tanteig i retracte.

En el conjunt de Catalunya, el Pla territorial sectorial preveu que un 60% dels nous habitatges destinats a
lloguer social procedeixin del parc avui existent gracies als instruments esmentats (apartat 6.1.1).

3. Ampliar 'oferta de lloguer

Malgrat es preveu I'elaboracié d’un Pla especific per al dret a un habitatge de lloguer que, entre d’altres,
tindra com objectiu corregir el desequilibri existent entre ofertai demanda en aquest mercat, les actuacions
que proposa el Pla territorial sectorial d’habitatge també contribuiran a ampliar I'oferta de lloguer. En
concret, preveiem que aproximadament un 55% de la demanda exclosa del mercat dels propers 15 anys
visqui en un habitatge de lloguer, ja sia dins del parc de lloguer social (41,7%), ja sia en el segment de
lloguer privat amb ajuts directes (13%) (apartat 6.1.1, Taula 6.1.1.2).

Grafic 4.1. Percentatge d’habitatge social sobre el parc residencial. Europa, 2011
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FONT: elaboracio propia a partir de les dades de Laino E. i Pittini A. (2011) Housing Europe Review 2012.
The nuts and bolts of European Social Housing Systems. CECODHAS Housing Europe, Brussel.les
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