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Introduccid

L’Ajuntament de Barcelona esta impulsant diverses mesures relatives a I'laugment 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 incidéncia
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'ampliacié del parc assequible, ja sigui mitjangant la promocié de nou
Habitatge de Proteccié Oficial (HPO) o I'adquisicié d’habitatge amb desti a habitatge assequible, obrint la
via cap a la maxima diversificacié 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.

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

El present informe recull els resultats de la sessié de debat monografica sobre la modificacié del PGM de
declaracio de la ciutat de Barcelona com area de tanteig i retracte, desenvolupada el dia 16 de juliol de
2018.
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Sessid de debat monografica sobre la modificacié del PGM de declaracié de la ciutat de Barcelona
com area de tanteig i retracte.

Dades basiques

Data, hora i lloc: 16 de juliol de 2018 de 18.30 h a 20.00 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 mitjancant correu electronic a
diferents entitats relacionades amb I'ambit.

Participants: la sessié va comptar amb la participacié de 15 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 presentacié del context de la mesura aixi com del contingut de la
sessio.

— Una segona part, de caracter informatiu, durant la qual es va realitzar una presentacio de dos aspectes
relacionats amb la modificacié prevista:
e La declaracié d'area de tanteig i retracte en tota la ciutat per finques que es trobin en els suposits
determinats en la Memoria i en les Normes urbanistiques d’aquesta MPGM.
e La definicid dels terminis d'edificacio, prevista en la legislacié urbanistica vigent.

— 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: benvinguda i explicacié del context

Presenta la sessid el Sr. Roger Clot, Cap del gabinet de la Tinéncia d’Ecologia, Urbanisme i Mobilitat de
I’Ajuntament de Barcelona. Realitza un recordatori del contingut de la sessié. L'objecte d’aquesta MPGM
son dues propostes situades en el marc dels instruments de la politica de sol i habitatge previstos en la
legislacié d’urbanisme i d’habitatge:

e La declaracié d'area de tanteig i retracte en tota la ciutat, per finques que es trobin en els suposits
determinats en la Memoria i en les Normes urbanistiques d’aquesta MPGM.
e La definicid dels terminis d'edificacid, prevista en la legislacié urbanistica vigent.

Fa referéncia a diferents aspectes que motiven |'aplicacié de la modificacié. La situacid geografica de la
ciutat de Barcelona dificulta la transformacié de nou sol, el que fa necessari activar mecanismes que
permetin ampliar el parc d’habitatges dedicats a les politiques socials. La pressid del mercat immobiliari
generada per l'interes creixent en invertir a la ciutat, els obliga a introduir mecanismes de transparencia
davant d’actuacions presumiblement especulatives i per enfocar la seva creacid de manera menys
concentrada. El mercat de I'habitatge a la ciutat esta sotmeés a diferents tensions des de fa un temps,
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amplificades per la pressid internacional que parla de I'interés en I'adquisicio d’edificis de residents per
transformar-los en edificis turistics.

En aquest context un dels principals objectius de la ciutat de Barcelona és contribuir a garantir el dret a
I"'habitatge, disposant de suficients habitatges a un preu assequible. Aquesta modificacié s’emmarca i dona
resposta a les mesures previstes al Pla pel Dret a I’'Habitatge de Barcelona 2016-2025 i a la mocid al plenari
de I’Ajuntament de Barcelona al febrer 2018 demanant mesures que facilitin I'accés a I'habitatge al veinat
de Barcelona amb I"'ampliacio del parc public d’habitatge. Les entitats promotores han estat les seglents:
ABTS, PAH, FAVB, Observatori DESC i Sindicat de Llogaters de Barcelona.

Passa a explicar els aspectes relacionats amb la declaracié d'area de tanteig i retracte en tota la ciutat. El
dret de tanteig i retracte és un dret d’adquisicio preferent en la compravenda de determinats immobles o
solars, a tot el municipi de Barcelona, tot igualant-ne el preu.

Aquesta modificacié permetra:

eConeixement dels preus reals de venda i disposar d'informacié en temps real de les transaccions que
tenen lloc a la ciutat.

eEvitar I'especulacié i el mercat negre.

eGarantir el compliment de les limitacions sobre preus maxims de venda dels habitatges de proteccio.
eContribuir a minimitzar les conductes abusives en matéria d’habitatge.

eFacilitar la conservacidé i la rehabilitacio dels edificis.

eEvitar I'expulsié dels ocupants.

eIncrementar el patrimoni public de sol i habitatge d’habitatges, que segons la legislacié vigent es pot
destinar a les finalitats seglients:

a) Preveure, posar en marxa i desplegar, técnicament i economicament, |I'expansié de les poblacions i la
millora de la qualitat de vida.

b) Fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge digne i adequat.

c) Intervenir en el mercat immobiliari per a abaratir el preu del sol urbanitzat i facilitar I'adquisicié de
sistemes urbanistics.

d) Formar reserves per a protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

Es preveu dur a terme declarant el dret de tanteig i retracte amb ambit de tota la ciutat, per a la tipologia
de plurifamiliar sencer en terrenys sense edificar, edificacions en mal estat, habitatges sotmesos a I'impost
d’Habitatges Buits i propietat vertical. Es realitzara via Planejament derivat, delimitacié de poligons i d'arees
de conservacié i rehabilitacio. Es poden afegir ambits concrets per altres suposits, especialment per a
transmissions d’habitatges individuals. Aixi mateix, es determinen uns criteris d’aplicacio:

-Edificis amb ordres d’execucio per mal estat de conservacié.

-Edificis amb ocupants de lloguers amb prorroga forgosa.

-Edificis en ambits de vulnerabilitat econdmica social.

-Edificis en ambits amb processos de gentrificacio o de substitucié de les persones residents.

Com a condicionants, la durada maxima sera de 6 anys + 6 anys des de la seva aplicacié.

Presenta un resum de diferents situacions on es preveu permetre 'aplicacio del dret de tanteig i retracte
per part de I'Ajuntament:
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Edificis Plurifamiliar sencer amb Us d’habitatge Sotmesos a Tanteig i Retracte directament
per la MPGM
Terrenys sense edificar (no és necessaria la identificacié ni notificacié
Edificacions Ruinoses o desocupades ) en la MPGM) )
La declaracié d’edificacions ruinoses o
Habitatges inscrits al registre d’habitatges buits desocupades requereix expedient individual

Habitatges en determinades arees

Habitatges en construccié adquirits directament d’un
promotor el primer any
Habitatges inclosos en arees de rehabilitacié i
conservacio

Via planejament derivat / poligons d’actuacid
/ ACR en ambits concrets de la ciutat (és
necessaria notificacio individual)

Tanteig i Retracte

Habitatges de lloguer en regim de prorroga forcosa

Habitatges o edificis provinents d'execucions

. . Generalitat
hipotecaries

Immobles susceptibles de ser subjectes al Dret de

Indica que s’ha pres com a referencia I'exemple de Franca, la qual regula mitjancant legislacié el “droit de
préemption urbain” en tots els municipis que optin per delimitar un ambit mitjan¢ant els instruments de
planejament urbanistic. La delimitacio faculta a I'administracio local a adquirir amb caracter prioritari un
immoble quan decideixi vendre’l la propietaria. Des de I'any 2006, el “droit de préemption urbain” esta
previst amb la finalitat taxada de mantenir els llogaters en un immoble destinat a residencia de persones i
per reaccionar contra les vendes d'edificis especulatives.

Indica que amb el document de planejament també es defineixen els terminis d'edificacio:

e Termini de dos anys per emprendre |'edificacio de les parcel-les no edificades ubicades en arees on la
qualificacio zonal prevegi el seu desti a habitatge plurifamiliar o a usos mixtos que admetin aquest Us,
des que tinguin la condicid de solar. Aquest termini és també d’aplicacio a les parcel-les ocupades per
construccions ruinoses, derruides, paralitzades o inadequades a I'indret que reuneixin les condicions
del paragraf anterior.

e Termini de tres anys per emprendre |'edificacié de les parcel-les situades en poligons d’actuacié
urbanistica que tenien per objecte |'execucid sistematica d’actuacions de transformacio, i que estiguin
destinades, segons la seva qualificacio, a Us d’habitatge plurifamiliar o a usos mixtos que admetin
aquest Us, des que tinguin la condicid de solar. Aixi mateix, aquest termini de tres anys és d’aplicacié a
les parcel-les no edificades o ocupades per construccions ruinoses, derruides, paralitzades o
inadequades a l'indret, destinades als usos esmentats al paragraf anterior que només hagin de
completar o acabar la urbanitzacio per tenir la condicié de solar, en el seu cas, prévia cessid del sol
destinat a vialitat i que aixd no requereixi la delimitacié d’un poligon d’actuacié urbanistica.

En la mesura que no es compleixin els terminis establerts per emprendre I'edificacié de parcel-les en
determinades situacions, permet a I’'administracio la seva inclusié al Registre de solars. La incorporacié dels
immobles objectes de la mesura al registre de solars és una eina per a la incorporacié dels sols al procés
d’edificacié de forma coactiva mitjancant I'expropiacio o la venda forgosa, o la substitucié forgosa.
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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 de les persones assistents demana un aclariment sobre quina és la implicacio que té el fet que el termini
d’edificacid sigui de 2 anys per les parcel-les no edificades. En Roger Clot respon que en aquest cas el solar
s’inscriu en el registre de solars. Es tracta d’'una eina que permet a I’Ajuntament expropiar o vendre o
procedir a la substitucioé forgosa del solar, cedint a algu altre el dret d’edificacid. Des de la taula s’indica que
aquest és un mecanisme classic previst a la llei d’'urbanisme. Els mecanismes que s’estan indicant estan a les
diferents lleis d’urbanisme. Aqui no es regula, I'Unic que s’estableix sén uns terminis supletoris en cas que el
planejament no els hagi establert previament. Si es disposa d’un sol finalista, s’estableix un termini de dos
anys per edificar, i de tres anys en els casos d’actuacions de transformacio.

Una de les persones representants de I’Associacié de Promotors de Catalunya (APC) fa un comentari. Indica
que no hi ha cap dubte sobre la legalitat d’aquests aspectes. Aixi i tot, apunta que s’esta decretant tanteig i
retracte a tota la ciutat de Barcelona i preocupa I'alentiment que aixo pot suposar per a les operacions.
Pregunta si I’Ajuntament impulsara un sistema per evitar que aquest tramit alenteixi encara més les
operacions. Des de la taula es respon que estan previstos uns terminis molt precisos d’un mes. L’Ajuntament
es fa responsable i s’han de plantejar mesures organitzatives.

El representant de I’APC comenta que a les al-legacions tenen previst plantejar una questio de reflexié
relativa a introduir excepcionalitats quan les operacions es realitzen entre empreses d’un mateix grup, que
son situacions molt habituals. Indica que potser també seria correcte buscar una excepcid per aquelles
operacions que es facin a favor de societats d’arrendament.

Pel que fa al termini d’edificacié els sembla impecable perque es correspon a la llei, pero en els casos de les
parcel-les ocupades per construccions ruinoses i derruides es planteja un petit problema i és que
precisament molts d’aquests solars no es poden edificar perque tenen una situacio ruinosa.

Des de la taula es respon que I'article 9 preveu la prorroga en aquests casos. Potser caldria afegir que en els
casos on hi hagi problemes d’aquest tipus seria un dels casos tipics en els quals no es pot edificar per alguna
rao.

En els suposits de venda de solars procedents de reparcel-lacié el termini és de 5 anys, per tal de facilitar que
es pugui treure un rendiment.

Una de les persones assistents demana que s’aclareixi a qué es fa referencia quan es parla d’especulacié. Un
operador que compra un edifici és un especulador? Es considera que la mesura pot expulsar operadors del
mercat? Es rendible per a I’Ajuntament comprar a preu de mercat per fer edificis d’HPO?

Des de la taula s’indica que el concepte d’especulacié no fa referéncia en concret a ningu i es recull com a
part del text de la llei. L'especulacio és un procés de compra per vendre a un altre a un preu superior que
depen del temps que el comprador deixa passar amb la intencié que, controlant el producte, el preu
augmenti. Si es compra per vendre, sense voler mantenir el producte perque augmenti el preu, no s’esta
especulant.
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Per altra banda, dintre dels criteris d’exercici del dret no es parla especificament d’especulacio. Es parla de
suposits fisics concrets d’edificis en els quals, en principi 'administracié aplicaria el dret de tanteig i retracte:
edificis utilitzats en situacions anomales, o en mal estat de conservacio, o habitatges en ocupacié amb
arrendaments de prorroga forcosa, habitatges o edificis en processos de gentrificacid o substitucié de les
persones residents. Entre les finalitats del dret de tanteig i retracte hi ha, ldgicament, com a tota la legislacié
urbanistica i constitucionalment, la lluita contra els processos especulatius. L'apartat 3 fa referencia a la
qlestio del preu, de manera que no qualsevol edifici és apte per a exercir el dret de tanteig i retracte.

Es planteja un dubte respecte a |'objecte de la modificacid. Es considera que I'objecte és I'increment de
patrimoni public d’habitatge destinat a persones que pateixen processos de gentrificacid, pero es consulta si
aquests habitatges aniran a formar part del parc d’habitatges d’emergéncia, o sera HPO de lloguer assequible
o de compra. Des de la taula es respon que el desti previst és dedicar-lo a lloguer assequible. Per¢ es decidira
en funcié de cada cas.

Es consulta si complint la llei de dret a I'habitatge hi haura una reserva per a persones amb discapacitat. Des
de la taula es concreta que I'objecte de la modificacid és adquirir sol, terrenys, que no sén exclusivament per
a fer habitatge protegit, sind que també es preveu per altres casos, per exemple per a sol no urbanitzable,
com podria ser una venda d’'una parcel-la a Collserola, o una parcel-la que permeti fer equipaments o
habitatge dotacional. Aquestes son les finalitats en general. Una vegada adquirits els terrenys la llei diu que
passen al patrimoni public de sol i d’habitatge. Aleshores el desti es preveu que siguin per habitatges en
regim de proteccio amb diferents modalitats i dintre de cada promocié s’haura de complir amb els
percentatges de reserva per a persones amb discapacitat. L'ambit de la modificacié és una mica superior.

Laia Mufioz, representant del PSC, consulta quins criteris s’aplicaran per decidir si es voldran comprar o no.
Es respon que aquesta informacié apareix a l'article 6 en relacié a edificis i a tots els terrenys: edificis o
habitatges en situacid anomala, en mal estat de conservacio, en ambits de vulnerabilitat economica i social,
en ambits de processos de gentrificacid o substitucié de les persones residents, i en general valorant
I’'adequacid dels sols a les condicions economiques en relacio als valors de mercat.

També planteja si hi ha una estimacid dels solars previstos a adquirir anualment mitjancant el tanteig i
retracte. Es respon que no hi ha una previsioé perqué es tracta d’un dret de compra preferent, i dependra del
ritme d’inversid de I'Ajuntament i de les disponibilitats pressupostaries.

Es recullen altres preguntes sobre altres aspectes de la modificacio:

- Es planteja si hi haura algun criteri establert sobre quina sera la tipologia dels habitatges, m? minims,
etc., 0 sera un aspecte que sera a criteri dels promotors. Es respon que el criteri és del promotor, tot i
que complint la norma de proteccié oficial.

- Quin sera el sistema de comercialitzacié dels habitatges del 30%? A través del registre de compradors.
Per accedir a HPO el comprador ha d’estar inscrit en el registre de compradors i complir els requisits
establerts.

- Elfet que el 30% d’HPO sigui de lloguer o de compra de que dependra? En primer lloc del promotor.
Podrien ser de venda i que I’Ajuntament els adquireixi per dedicar-los a lloguer. L’Ajuntament només
els pot adquirir si el propietari decideix vendre’ls.

Tancament de la sessié

El Sr. Roger Clot agraeix I'assisténcia, i recorda que dijous 19 de juliol a les 18:30 h hi ha una sessi6 oberta a
la ciutadania al Carrer Calabria 66.
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