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Introduccid

L’Ajuntament de Barcelona esta impulsant diverses mesures relatives a I'augment de I'habitatge assequible.
En aquest sentit, el passat mes de juny de 2018, en el marc de la Comissié d’Ecologia, Urbanisme i Mobilitat
es van aprovar les modificacions del Pla General Metropolita (PGM) relatives al desti d’habitatge public en
sol urba consolidat i d’area de tanteig i retracte.

Les modificacions de PGM que es plantegen es relacionen entre elles en el sentit que tenen incidencia
directa en la regulacié urbanistica de I’habitatge a Barcelona i tracten aspectes en relacié a la proteccio de
I'habitatge habitual, aixi com I'ampliacid del parc assequible, ja sigui mitjancant la promocié de nou
Habitatge de Proteccid Oficial (HPO) o I'adquisicid d’habitatge amb desti a habitatge assequible, obrint la
via cap a la maxima diversificacio dels mecanismes.

Per tal d’acompanyar la tramitacid d’aquestes mesures s’ha definit un procés participatiu que permeti
acostar-les a la ciutadania i recollir les diverses visions i consideracions sobre el seu contingut de cara a
I'aprovacio definitiva de la norma en el plenari de I’Ajuntament, per després ser aprovada definitivament
per la Subcomissio d’Urbanisme de Barcelona i la Generalitat de Catalunya.

Aquest procés s’emmarcara dintre del periode d’informacid publica, amb I'objectiu de considerar el
conjunt de les aportacions en la redaccié del document final.

El present informe recull els resultats de la sessido de debat monografica sobre la modificacid del PGM
d’habitatge public en sostre urba consolidat, desenvolupada el dia 12 de juliol de 2018.
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Debat monografic sobre la modificacié del PGM per I'habitatge public en sostre urba consolidat

Dades basiques

Data, hora i lloc: 12 de juliol de 2018 de 19.00 h a 20.30 h, a la sala Barcelona de la Gerencia d’Ecologia
Urbana, Av Diagonal, 240, 2a planta.

Convocatoria: la convocatoria de la jornada participativa es va realitzar mitjangant correu electronic a les
entitats integrants de la Comissio de Seguiment.

Participants: la sessié va comptar amb la participacid de 25 persones representants de diferents entitats i
organitzacions integrants de la Comissié de Seguiment (Grup de Treball del Consell d’Habitatge Social), a
més de personal municipal.

Metodologia

La sessi6 de treball s’ha desenvolupat en tres moments diferenciats:

— Una primera part de benvinguda i presentacid dels diferents moments previstos per al
desenvolupament de la sessio, a carrec de la Sra. Janet Sanz, Quarta tinenta d'alcaldia.

— Una segona part, també de caracter informatiu, dividida en quatre apartats:

a) Un breu recordatori dels principals aspectes de la norma, a carrec del Sr. Roger Clot.

b) Una presentacid de I'informe economic que justifica la modificacid, realitzada pel Sr. Josep Roca.
En el mateix apartat la Sra. Montserrat Hosta realitza una introduccié dels aspectes juridics, i
finalitza amb una explicacié de la repercussié de I'entrada en vigor de la norma a les finances
publiques.

c) Una presentacié de les politiques d’habitatge globals que esta duent a terme I’Ajuntament de
Barcelona i com es relacionen amb la mesura, a carrec del Sr. Javier Burdn.

d) Una presentacié sobre aspectes relacionats amb |'aplicacié practica de la norma en el procés de la
[licencia urbanistica, a carrec de la Sra. Montserrat Hosta.

— Una tercera i darrera part, durant la qual es va donar pas a un torn obert de paraules de les persones
assistents.

Resum de la primera part informativa: recordatori dels aspectes essencials de la norma i dels aspectes juridics

Un cop finalitzada la benvinguda i presentacio inicial del contingut de la sessid, durant la qual la Sra. Janet
Sanz ha recordat que hi haura una sessié de treball posterior per al tractament dels aspectes relacionats
amb el tanteig i retracte, ha pres la paraula el Sr. Roger Clot qui ha realitzat un recordatori dels aspectes
basics de la norma.

Recorda els antecedents:
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e Mesura prevista al Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona 2016-2025

e Declaracio al plenari de I’Ajuntament de Barcelona al febrer 2018 demanant mesures que facilitin
l'accés a I’habitatge al veinat de Barcelona amb |'ampliacid del parc public d’habitatge. Entitats
promotores: ABTS, PAH, FAVB, Observatori DESC i Sindicat de Llogaters de Barcelona.

Passa a presentar la manera com esta previst implementar la mesura:

e Establint un 30% obligatori d’habitatge de proteccid (régim general) en totes les noves construccions,
ampliacions, i en grans rehabilitacions destinades a nous habitatges.

* Aplicacio a tota la ciutat en edificis plurifamiliars, en promocions destinades a habitatge de més de 600 m?

de sostre amb les seglients excepcions:

— Edificacions amb grau de proteccid del Patrimoni Arquitectonic (A, B i C que mantenen I'estructura i
tipologia dels habitatges).

— Poligons d’actuacio urbanistica que tinguin una reserva d’HPP.

e Establir per aquests habitatges resultants el dret de tanteig i retracte, per dedicar-lo a lloguer.

e Es podran ressituar els HPP en una altra parcel-la dins el mateix barri, mitjancant un PMU que justifiqui
I'interés public.

Recorda que la mesura permetra la creacié de nou habitatge de proteccié publica en sol urba consolidat on
es facin projectes d’obra nova o de gran rehabilitacid. El potencial de la mesura és de 334 habitatges
protegits cada any.

Permetra distribuir I’'habitatge amb proteccié publica al conjunt de la ciutat per tal d’evitar la seva
concentracié i donar resposta a les necessitats de la poblacié en el seu propi barri. L'objectiu és una ciutat
més equilibrada i cohesionada socialment. Principalment tindra efecte sobre els edificis plurifamiliars, en
propietat vertical, utilitzats majoritariament com habitatge, perqué soén els que es reformen més
habitualment. S'ubiquen principalment al centre de la ciutat (Més del 50%)

Es garanteix la viabilitat economica de les operacions en curs. Si el promotor va adquirir el sol abans del
2016, la mesura no representa un perjudici economic. El valor del sol ha experimentat un increment de quasi
un 60% del 2013 al 2017.

Tot plegat es fa seguint 'exemple de Paris, on en zones amb menys de 25% d’habitatge social es reserva del
30% per habitatge social, quan el sostre d’habitatge és superior a 800 m2.

Resum de la segona part informativa: presentacié de I'informe econdmic

Passa la paraula a la Sra. Montserrat Hosta que centra el marc juridic de la norma en relacio a la viabilitat

economica de les operacions i quan s’aplica la nova normativa:

e |’exigencia d’avaluar la viabilitat economica de I'aplicacié de la nova norma en les operacions prové de
I"article 17.3 de la LDH que indica que ‘Els plans que continguin aquestes determinacions (% desti HPO)
han d'incorporar un ajornament de I'entrada en vigor, per un termini de dos anys, per a garantir la
viabilitat economica de les operacions en sol urba consolidat que s'hagin concretat previament a
I'aprovacié del pla’.

e Pertant, aquesta MPGM ha de garantir la viabilitat economica d’aquestes operacions.

e Per aquest motiu, s’ha fet un estudi economic per analitzar I'increment recent de preus del sol de
I"habitatge a BCN, i comparar |'efecte sobre els valors del sol quan s’aplica la norma.

També comenta aspectes del marc juridic en relacio a la sostenibilitat economica publica de la proposta de
modificacié del PGM
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e Art. 59.3.d del TRLU: Cal elaborar un informe de sostenibilitat economica per avaluar I'impacte de les
actuacions previstes en aquesta MPGM en relacié a les finances publiques.

Pren la paraula el Sr. Josep Roca, qui ha elaborat I'estudi economic sobre I'evolucié del mercat immobiliari a
la ciutat de Barcelona.

Indica que han partit principalment de dues fonts d’informacid secundaries per la impossibilitat de coneixer
els preus reals:

- Registre de la propietat que dona uns preus declarats, segurament per sota de la realitat

- Ofertes a portals immobiliaris (Idealista i Habitaclia)

L'increment de preus de venda entre 2013 i 2017 varia d'un 35,58% per metre quadrat segons la font dels
Registradors i un 40,97% segons ldealista. Si s’estableix una mitjana entre els valors de Registradors i del
portal ‘Idealista’, entre 2013 i 2017 seria d’un 38,41%, aixi com d’un 34,69% entre 2014 i 2017 a la ciutat de
Barcelona.

Es presenten dades per districtes. Els districtes amb un major increment son Sant Gervasi i Les Corts. En canvi
I'increment a districtes com Nou Barris o Sant Andreu ha estat més suau.

També s’ha estudiat I'evoluciod dels preus de lloguer. Indica que hi ha diverses fonts, un registre oficial i
també ofertes en web. Segons les dades analitzades, I'increment dels lloguers entre 2013 i 2017 (dades
relatives al 3r trimestre de cada any) ha estat del 30,1% segons INCASOL i un 55,06% segons Idealista.
L'escenari adoptat és el mitja entre ambdues dades, un 43,08%.

Indica que es tendeix a aplicar contractes curts, aspecte que influeix en l'increment del preu. L’evolucié del
preu del sol en el periode 2013-2017 s’ha mesurat segons el valor de repercussido que és el valor que
repercuteix el sol sobre el preu final de I’habitatge. No és el preu del metre quadrat de terreny, sind el que
repercuteix sobre el m?, que és inferior al I'increment del preu m2. Per exemple si un habitatge es ven a
5.000 euros el m?2, uns 2.800 correspondrien al valor de la repercussié del sol.

El valor del sol ha experimentat un increment molt més accentuat que els valors de venda: entre 2013 i 3T de
2017, puja fins a 59,8%. Els increments més alts sén a Sants-Montjuic (95,19%), Ciutat Vella (91,42%) i
I"Eixample (72,51%). | els més baixos a Nou Barris i Sant Andreu amb un 43% d’increment.

Indica que també ha estat important coneixer I'esfor¢ economic de les families en I'adquisicio d’habitatge,
sigui de compra o lloguer. Tenint en compte que ha estat un periode de baixos interessos bancaris, el que
hauria d’haver repercutit en reduir I'esfor¢ de les families. Aixi ha estat fins al 2015, pero a partir d’aqui ha
augmentat la part de la renda de les families que es destina a I'habitatge (48%), quan el que es considera que
seria convenient és com a maxim un 20% o 25%, aspecte que es valora com a preocupant.

Aquesta situacio també s’ha donat en relacié a 'accés a I’habitatge de lloguer. El 2014 s’havia de dedicar un
salari minim interprofessional (SMI) per pagar el lloguer d’un any i ara s’ha passat a 1,4 vegades I'SMI. En el
periode 2013-2017 I'esforc de pagar el lloguer en relacio als salaris ha crescut un 22%. L’any 2017 (mitjana 3
trimestres) les families destinaven un 36,12% de la seva RFD a pagar lloguer, i en el 3rT de 2017 ja era el
37,47% de la RFD.

El percentatge de la renda familiar disponible, en el cas del lloguer és inferior a la compra (37% de mitjana),
pero aixi i tot, es comprova que el mercat de lloguer no suposa un alleujament de I'esforg de les families per
accedir a I'habitatge.

Les principals conclusions economiques en el periode comprés entre 2013 i 2017 en relacié a I'habitatge sén:
* Els preus de venda de I'habitatge han experimentat un increment molt acusat del 38,0%.

e Encara més elevats han estat els increments en el mercat de lloguer: un 45,60%.
¢ Encara més pel que fa als valors de repercussié del sol entre 2013 i 3rT 2017: un 59,8%.
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¢ ['esfor¢ economic és especialment manifest en el pagament de I'anualitat de la hipoteca, la qual arriba el
3rT 2017 a un 48,04% de la Renda Familiar Disponible de la llar (RFD).

e Esforc igualment significatiu pel que fa al lloguer: en el 3er trimestre de 2017 les families destinaven un
37,47% de la RFD a pagar el lloguer habitacional.

Exposa que uns dels objectius ha estat coneixer fins a quin punt I'aplicacié de la mesura podria afectar
negativament provocant un increment de la terciaritzacié o la proliferacié a les noves promocions, d’'usos
diferents de I'habitatge que generessin un major benefici. Aixi doncs, s’ha valorat aquest aspecte i es conclou
gue a molt poques zones de la ciutat les oficines serien competitives respecte la construccié d’habitatge.
Només a I'eix de la Diagonal resulta que les oficines sén més cares que el m? de I’habitatge. El preu dels usos
comercials son espectacularment superiors a I’habitatge a zones concretes perd no entren en competéencia
en general amb I'habitatge. Es conclou que aplicant la nova normativa sobre el 30% HPO (general) en les
operacions d’habitatge, en I'actualitat té un marge segur, perque aquestes promocions d’habitatge segueixin
sent rentables en relacid a I'opcid d’altres usos que no siguin habitatge.

En relacié a I'impacte en 'aplicacio de la norma sobre el 30% HPO de regim general indica que suposaria una
reduccié dels preus del sol. Fa referéncia als calculs efectuats, de manera que si al valor de repercussié de sol
en data 372017 s’aplica la norma del 30% HPO, es redueixen els valors al conjunt de la ciutat un 24,97%,
variant un minim de '15,58% a Nou Barris i un maxim a Sarria- S. Gervasi del 26,33%.

Indica que les dades de I'estudi economic sén fins al 3rT 2017, i que l'increment del preu del sol fins al 2T
2018 garanteix la viabilitat de tots els casos. També indica que les operacions amb transaccions fetes abans
de I'1 gener 2016, no els hi afecta econdmicament I'aplicacié de la norma 30% HPO.

En alguns casos, com el tercer Trimestre de 2016 en relacid al 3rT del 2017, es podrien generar afectacions
economiques si es manté I"aplicacio del 30%, pero no si I'aplicacio és del 20%. Considera que a les operacions
amb transaccions fetes entre I’ 1 de gener 2016 i 30 de juny de 2016, si s’aplica un 20% HPO, no els afecta
economicament.

Pren la paraula la Sra. Montserrat Hosta per explicar com s’assegura que un cop aplicada la norma les

operacions que s’han fet abans continuen sent viables economicament, mitjancant les seglients mesures:

e A partir de I'aprovacié definitiva s’aplica la norma del 30% HPO, amb la particularitat que les Ilicencies
relacionades amb transaccions fetes entre I'1 de gener i el 30 de juny de 2016, s’aplicara un 20% HPO i
no un 30% HPO, per garantir la viabilitat economica de les operacions.

e  Per a garantir la viabilitat economica de les operacions, I'aplicacid de la norma es posposa 2 anys a
partir de I'aprovacio definitiva en els casos seglients:

- Aquelles que hagin demanat llicencia d’obres abans de I'aprovacio definitiva.
- Hagin fet la compravenda per una operacié entre I'1 de juliol de 2016 i I'aprovacid inicial.

Presenta un quadre que il-lustra els diferents suposits:
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Recorda que es poden presentar llicencies fins a I'aprovacié definitiva de la norma. Passa a comentar els
aspectes relacionats amb la sostenibilitat economica publica en relacié a la proposta de modificacio:

e Efectes sobre I'lmpost de construccions, instal-lacions i obres (ICIO):
S’ha estudiat la diferencia de cost de construccié entre un habitatge Iliure i un HPO, tenint en compte que els

espais comuns, estructura, facana i coberta no afecten el pressupost. En canvi, la diferencia esta en els
acabats. Aixd només representa una reduccié del pressupost de I'1,68% respecte al total.

Si el cost de cada habitatge és de 91.025,06 € (HLL) i a I'any es construeixen en aquestes condicions de la
MPGM, 1.114 habitatges, I'impost de I'ICIO serien 3.549.064 €, i per tant es perdrien a I'any 66.012 € a 'any.

e Efectes sobre I'impost IBI sobre els habitatges HPO:
Les bonificacions de I'IBI per ser HPO sén graduals segons passa cada anys fins al 6& any. Si es calcula que hi

haura 334 habitatges nous HPO cada any, es perdrien a I'any 305.000 €.

e Efectes sobre els valors cadastrals:
L"actual ponencia de valors de la Geréncia del Cadastre de Barcelona va entrar en vigor I’1 de gener 2018. Els

valors sén de mercat, aprovats en sessio del 15 de desembre de 2016. No es preveu revisar la ponencia
cadastral fins passats 10 anys com a minim. El valor de I'habitatge és la base d’aquesta ponéncia, i només
afectara el valor dels nous HPO, ja que el valor de venda dels habitatges no baixara, més aviat pujara. La
repercussio del valor del sol que s’aplica a cada immoble és molt baixa, i des de 2016 els preus han pujat
molt, i per tant no es preveu una nova ponencia de valors.

e Efectes sobre I'impost de la plusvalua per transmissions:
L'impost de la plusvalua es calcula a partir del valor cadastral, i aquests no es modificaran. Per tant, no hi ha

perdua economica de les finances municipals en aquest concepte.

Cal tenir en compte que la disposicio final 1a determina que al cap de 6 anys d’aplicacié de la nova normativa
s’haura de fer una avaluacié global dels resultats de I'aplicacié de la mesura.

Resum de la tercera part informativa: politiques d’habitatge desenvolupades per I’Ajuntament de Barcelona

Pren la paraula el Sr. Javier Burdn, Gerent d’Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona, qui fa una exposicié de
les politiques d’habitatge que esta desenvolupant I’Ajuntament i les relaciona amb la modificacié del PGM en
mateéria d’habitatge.

Exposa que les politiques d’habitatge no comencen amb aquesta mesura, i es planteja fer un repas de les
mateixes fins a arribar a la mesura actual.

La primera actuacié que desenvolupa un gestor de politica publica d’habitatge és la cerca de sol, per disposar
de materia primera per tal de poder esdevenir promotor public d’habitatge a preus que no siguin els del
mercat. Actualment a la ciutat de Barcelona s’esta treballant amb 65 solars el que suposa un nivell de
terrenys dedicats a habitatge molt alt. Aixd no s'improvisa sind que requereix temps per disposar-ne.

També s’estan duent a terme promocions d’habitatge public a través de diferents metodes: s’incentiva la
implicacid en la promocid de privats, treballant amb entitats de base social com cooperatives o fundacions, i
desenvolupant metodes de construcciéo modular d’habitatges. Totes aquestes promocions suposen més de
4.500 habitatges, el 80% del qual esta destinat al lloguer. Valora que aquest és un esfor¢ descomunal. Per
exemple, si el comparem amb el Pla que el Ministerio de la Vivienda ha anunciat recentment i que preveu
crear 20.000 habitatges destinats a lloguer a tot el territori estatal, quatre vegades més del que s’esta
promovent a Barcelona.
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Una altra mesura és la compra directa d’habitatge en el mercat, via no tan habitual en I'administracié
publica, i en la qual I’Ajuntament ha invertit més de 50 milions d’euros i s’acabara el mandat havent adquirit
750 habitatges, aproximadament.

Un altre metode d’obtencid d’habitatge és ajudar a mobilitzar habitatges buits de propietaris privats. Valora
que el potencial d’habitatge buit és baix. Hi ha dos programes (Borsa de lloguer i Habitat3) amb els quals
s’han captat prop de 1.100 unitats, i es preveu que el periode de govern finalitzara amb 1.250 habitatges i
amb una inversié de 20 milions d’euros.

Una altra mesura és la que comporten les ajudes a I'accés a I’habitatge de lloguer. En aquest capitol s’ha
passat d’haver-hi 5.000 beneficiaries a 9.000 beneficiaries a I'any, amb una despesa que ha passat de 10
milions d’euros a més de 24 milions d’euros.

En darrer terme, una altra mesura impulsada han estat els ajuts de foment de la rehabilitacio del parc privat,
aspecte en el qual la ciutat ha estat sempre molt activa, i que també esta relacionat amb la resta de
politiques.

Totes aquestes politiques permetran passar de disposar de 6.500 habitatges a 9.500 habitatges a final de
mandat, i a 13.000 habitatges quan finalitzin tots els projectes encetats, el que suposa doblar el parc
d’habitatge public de la ciutat. En termes absoluts representa passar d’un 1% de I'oferta d’habitatge de la
ciutat a un 2% del total. A Europa el parc public d’habitatge esta en el 30% o 40%. En aquest context és
evident que és impossible assolir cotes similars en un termini de temps curt. A aixo cal afegir que la ciutat de
Barcelona té el seu sol per noves promocions basicament esgotat. Queden tres grans bosses a la periféria on
poder construir grans concentracions d’habitatge (Marina, Sagrera i Poblenou). Per generar habitatge
assequible a la ciutat cal encetar el debat del sol urba consolidat.

Si es veuen els mapes de parc public d’habitatge, de compres, de nova promocio i de mobilitzacié d’habitatge
buit, amb excepcid d’aquest darrer, la resta indiquen que no existeix capacitat d’incidéncia en els districtes
centrals, on no hi ha sol disponible, no és facil comprar i on s’han de cercar alternatives.

La mesura que s’esta debatent, a efectes practics, és més senzilla d’aplicar que el que a priori sembla. El desti
parcial (30%) de I'habitatge de nova construccié o rehabilitat a habitatge de proteccié oficial (HPO), significa
que s’ha de dedicar aquest percentatge al 75% de la ciutadania que podra accedir-hi. No és habitatge social,
sind habitatge protegit a un cost determinat, que permetra als promotors buscar demandants que puguin
pagar aquest preu.

Manifesta que és una mesura de facil aplicacié. La distribucié territorial és relativament homogenia. El
districte amb menor nombre d’habitants susceptibles d’accedir-hi és el de Sarria-Sant Gervasi amb un 52%
del total dels habitants, i el que més és Ciutat Vella amb el 89% dels habitants que complirien els requisits
per accedir-hi. Es una mesura que va dirigida a la generalitat de la poblacié (75%). Els ingressos familiars
maxims serien de 53.000 euros per a unitats familiars d’'un membre i de fins a 59.000 euros per a unitats
familiars de 4 membres.

Si en algun cas algun promotor immobiliari tingués dificultats per col-locar aquests habitatges, cal recordar
que I"Ajuntament té el dret preferent per adquirir-les. A més, es tracta d’una administracié que té habit
d’intervenir en el mercat comprant immobles, de manera que és probable que ho continui fent. Indica que és
més interessant comprar habitatges dispersos a diferents llocs de la ciutat, perque permet distribuir el parc
d’habitatge public pel territori i amb habitatge de qualitat.

Coneix que existeixen dubtes, i que hi ha col-lectius que es pregunten perque no es monetaritza i es fa un
llindar més alt. Explica que aix0 es va dur a terme a la ciutat de Sao Paulo i com a resultat ha esdevingut una
limitacio de I'aplicacio de la mesura. Indica que a les promocions de luxe hi cap la possibilitat de complir amb
el requisit destinat el percentatge en un edifici diferent dins del mateix barri.
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Resum de la quarta part informativa: aplicacié practica de la norma en el procés de la llicéncia urbanistica

Pren la paraula la Sra. Montserrat Hosta per respondre a diferents qlestions que van sorgir a la sessid
anterior:

1. S’ha de computar el sostre urbanistic, que és el mateix que s’utilitza per calcular el nombre maxim
d’habitatges, provinent de la regulacié de les NNUU del PGM. Tota promocié d’aquestes caracteristiques ha
de fer el calcul igualment.

2. D’acord amb la MPGM de les NNUU de 20/10/2014 sobre I'aplicacié del modul de 80 m? /ha, aquest
sostre urbanistic és la superficie construida compresa entre els tancaments exteriors de 'edifici. S'inclouen
els celoberts i patis de ventilacid, i s’exclouen els cossos sortints i la superficie de la planta baixa que
ultrapassi la fondaria de les plantes pis.

3. Saplica el 30% sobre aquesta superficie, i el resultat dels m? sera la superficie minima que ha d’estar
destinada a habitatge de HPO general.

4. A partir d’aquesta condicio basica, el projecte té tota la llibertat en la posicid i distribucid d’aquests
habitatges HPO, logicament complint les condicions tecniques que aquests habitatges requereixen.

5. La memoria del projecte ha de tenir un apartat especific que expliqui i justifiqui la proposta de la
localitzacio

6. En el moment de la concessid de la llicencia es demanara haver tramitat la sol-licitud de la Qualificacio
HPO.

7. En el tramit de la primera ocupacié de I'edifici i habitatges, es requerira:

eLa qualificacié definitiva dels HPO.

ela inscripcid registral en cada una d’aquestes unitats d’aquesta condicid6 HPO durant la vigéncia del
planejament aplicable.

Finalitza el Sr. Josep Roca indicant que la mesura no suposara inflacio en el preu de I'habitatge Iliure. Des de
I'any 1994, |'experiéncia demostra que no hi ha augment de preus, doncs el preu de I’habitatge lliure es
planteja en el maxim que poden pagar les families. En I’habitatge no hi ha preu marginal, es paga el maxim
que la demanda pot pagar. El fet de destinar una part a promocié publica no permet als promotors
incrementar el preu perqueé ja es paga el maxim en cada moment.

Resum del torn obert de paraules

Un cop finalitzada I'exposicié de caracter informatiu s’ha obert un torn obert de paraules per tal de
resoldre dubtes i recollir valoracions o aportacions a les modificacions presentades:

Una persona representant de I’Associacié de Promotors de Catalunya planteja un aclariment i un comentari:

- En-relacié al tema de llicéncies, demana que s’aclareixi si el sostre afectat de 600 m? és residencial o és
urbanistic, de manera que es calcula tot I'edifici. Montserrat Hosta respon que sdén promocions
residencials, pero el sostre sobre el qual es calcula és urbanistic, és a dir tot |'edifici.

- Per altra banda, comenta que la posicio de I'associacio, sense anim de generar polémica, és que estan
convencuts que I'Ajuntament no té competéencies per dur a terme una modificacié del Pla General
ambit de Barcelona per incorporar reserva d’habitatge protegit en sol consolidat. Manifesta que en cas
que fos legal, per seguretat juridica, hauria de quedar reflectit als sols adquirits posteriorment a
I'entrada en vigor de la norma, perque entén que es genera inseguretat juridica a les transaccions
anteriors. Indica que només vol que quedi clara la postura de I'entitat. Tant de bo trobessin la manera
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que no s’afectés la seguretat juridica.

Una altra persona representant de I’Associacié de promotors, indica que els preocupa I'accés a I'habitatge i
pensa que la mesura s’hauria d’aplicar des d’una Optica metropolitana. Si s’aixeca el focus, d’acord al pla
territorial hi ha sol en reserva per poder fer 73.000 habitatges de HPO. Els sembla que es podrien buscar
formules per fer que al més aviat possible es pugui dur a terme.

Addicionalment se’ls acuden dues mesures més per facilitar més habitatge social a la ciutat de Barcelonai la

resta de I'area metropolitana:

- Tenen estudis que diuen que hi ha molts locals en planta baixa sense Us, es podrien fer férmules que
promoguin canvis d’usos i que poguessin tenir un Us residencial

- Es troben que hi ha habitatges en els quals es desenvolupen activitats professionals, per exemple,
cliniques dentals, advocats, notaris,... Consideren que haurien d’estar ubicats a espais de terciaris, el
que permetria alliberar espais. De cara a les noves llicencies d’activitat s’hauria de facilitar que els usos
estiguin on pertoquen alliberant I'Us residencial a la seva finalitat primera.
En la mateixa linia, indica que els usos comercials estan per sobre de les necessitats reals dels barris.
Demana fer una reflexié per poder canviar usos per part del canvi de mentalitat de les persones usuaries

per incrementar sostre residencial en detriment del comercial.

Des de la taula, una de les persones representants de les entitats promotores de la mesura fa un petit matis,
respecte al potencial d’HPO a Catalunya. El calcul del pla territorial és superior a 192.000 habitatges. El calcul
de demanda exclosa que fa el Pla Territorial Sectorial pels quinze anys vinents arriba fins a 235.000
habitatges. Es a dir que existeix potencial de construccié perd no s’arriba a cobrir el calcul de la demanda
exclosa, i es manifesta que per aixd sén necessaries totes les mesures possibles. A més els calculs de la
demanda exclosa no son del tot correctes i que la demanda és major. L'ambit metropolita té el percentatge
més baix per cada 1.000 habitants de tota Catalunya (16 HPO per cada 100 habitants), el que és una
evidencia que a les arees urbanes i a I'ambit metropolita la necessitat és major. Per altra banda, sobre el
tema de legalitat considera que a les sessions realitzades al COAC va quedar prou clar que la mesura ho era.
Respecte a la seguretat juridica considera que s’ha explicat perfectament que esta preservada.

El representant de I’Associacié de promotors manifesta que no vol entrar sobre els aspectes legals que no
posa en dubte, pero si que vol fer esment a la qliestié de la seguretat juridica, doncs no estan d’acord en el
fet que es canviin les regles del joc a posteriori, i tampoc acaben de veure els arguments economics que es
plantegen. No estan en contra de canviar les regles i adaptar-s’hi. El que es discuteix és la disposicio
transitoria.

Respecte a la seguretat juridica i les disposicions transitories en Javier Burdn indica que estan matisades i
estan suportades per estudis economics. Manifesta que el que es planteja és un canvi de les regles del joc i
que passar d’un régim a un altre demana mesura.

Laia Mufioz, representant del PSC, expressa dubtes de concrecid, adrecant-se al Sr. Josep Roca. Pregunta si
considera que actualment estem en un context d’inflacié en I'ambit d’habitatge, i com s’explica que es digui
que I'estudi hagi estat fet en un context de no inflacidé. Des de la taula el Sr. Javier Burén respon que estem
en un escenari d’augment de preus del sol del preu de venda i del preu de lloguer. Interpreta que el que es
pregunta és si, coneixent el que va passar en el passat amb les reserves d’"HPO, estem en un periode de
creixement de preus i quines repercussions tindran en el futur. Hi ha experiencies que permeten fer una
previsible simulacio. La ciutat de Valéencia no tenia reserva de sol, de manera que es preveia que augmentar
I'oferta d’habitatge faria baixar els preus. En canvi a Euskadi s’ampliava la reserva de sol de HPO. A Bilbao i a
Valéncia el preu de I'habitatge Iliure es va incrementar en el moment de la bombolla de la mateixa manera,
perque es maximitzava el preu a pagar. El fet diferencial era que a Valencia no hi havia HPO, mentre que a
Bilbao si, i aixo influia fent baixar els preus mitjans. Si es comparava Bilbao i Vitoria-Gasteiz, que va
incrementar el seu parc d’HPO, donava com a resultat que I'habitatge Iliure era més economic a Vitoria-
Gasteiz.
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La Sra. Laia Mufioz indica que el que volia expressar és que el mercat és tan potent que afegir 300 habitatges
protegits no tindra impacte sobre el total de la ciutat. En Javier Burdn conclou que si es genera nou sostre
per a habitatge a la ciutat i es genera una part que sigui assequible, es pressionara sobre el preu de
I"habitatge lliure, que haura de proposar alguna altra cosa per poder mantenir els preus.

Una de les persones participants planteja que s’ha posat com a exemple ciutats com Bilbao, Vitoria-Gasteiz o
Valencia. Indica que la diferencia fonamental respecte a Barcelona és que la proposta del 30% és sobre la
ciutat consolidada on hi ha major demanda i els preus son més elevats. Aixd suposara una reduccié de
I'oferta d’habitatge lliure a la ciutat el que fara pujar els preus de I'habitatge lliure. Entén que en els
exemples, el HPO era als nous desenvolupaments. Considera que aix0 si que altera el mercat perqué
saugmenta l'oferta i es pot incidir sobre el mercat. Demana que els esforgos es dediquin a augmentar
significativament el nombre de HPO, i aix0 es pot fer en nous desenvolupaments, no sobre la ciutat
construida. Des de la taula es respon que l'augment es va dur a terme a zones noves de transformacié
urbanes. Per altra banda la situacid, respecte al terreny disponible, no és la mateixa que a Barcelona. Es
plantegen altres formes d’actuar i, de tota manera, no és incompatible aplicar a la vegada mesures que
incideixen sobre el sol urba consolidat i sobre el no consolidat.

Una de les persones representants de les entitats promotores de la mesura manifesta que el futur de la
ciutat és el reciclatge del parc actual. Per altra banda, planteja que si es considera que generar 300 HPO a
I’any a la ciutat és poc, perque hi ha resisténcies a aplicar aquesta mesura i fer aquesta aportacio a la ciutat?
Considera que s’han de buscar totes les vies possibles per arribar al que es necessita. Aixd permetra no
atraure els promotors voltors que volen maximitzar el benefici.

Una de les persones participants planteja si un dels objectius fonamentals no hauria de ser que els HPO ho
fossin per almenys 100 anys, perque considera que en el passat s’han fet molts i ho han deixat de ser en
periodes relativament curts, de manera que el parc actual és minso.

Una altra persona assistent planteja que si no hi ha planejament en propietat horitzontal, dificilment es
podran aplicar aquestes mesures. A Barcelona queden molt pocs edificis en propietat vertical d’un unic
propietari. El nou habitatge que entra en lloguer basicament és de propietat horitzontal. Es una propietat
molt dispersa. Amb una estructura com aquesta, valora que les mesures que es plantegen no son viables.

Javier Burdn respon que s’esta parlant de mercats diferents. El percentatge de lloguer a Barcelona no és tan
petit. Cal no caure en el parany de debatre sobre la suposada poca incidencia de la mesura perquée hi ha
altres moltes mesures a aplicar de manera conjunta. A molts llocs es combina la promocié de parc public
amb ajuts a la promocio privada i el lloguer. Alemanya només té el 10% de parc d’habitatge public perd les
politiques de promocié del lloguer amb ajudes publiques faciliten que els propietaris posin en lloguer els seus
habitatges, el que influeix en la reduccio dels preus. Les condicions actuals demanden que hi hagi programes
d’incentiu per abaixar el preu per sota del mercat a canvi d’ajuts.

Tancament de la sessid

El Sr. Roger Clot tanca la sessié convidant a les persones assistents a participar en la seglient sessié de
debat a celebrar-se el dia 16 de juliol.
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