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El 1l ENCUENTRO VECINAL DE GRANDES ClU-
DADES organitzat per la Confederacion Estatal de
Asociaciones Vecinales (CEAV) a Barcelona I'11 de
novembre de 2023, s’ha centrat en la tematica de
I'Habitatge, UN DELS PILARS DE L'ESTAT DEL BENES-
TAR, un dret constitucional no garantit que viu una
de les seves crisis més greus en la majoria de les ciu-
tats del nostre pais.

“Tots els espanyols tenen dret a gaudir d'un ha-
bitatge digne i adequat. Els poders publics han de
promoure les condicions necessaries i establir les
normes pertinents per fer efectiu aquest dret, regu-
lant la utilitzacié del sol d'acord amb l'interés general
per impedir I'especulacié. La comunitat participara
de les plusvalues que genera l'accié urbanistica dels
ens publics”. PRINCIPIS RECTORS DE LA POLITICA SO-
CIAL I ECONOMICA. Capitol lll. Article 47. Constitucio
Espanyola.

I.  Aquests principis rectors de la politica social
i economica del text fundacional de 1978 han exer-
cit una trista historia que abasta 46 anys, en que els
poders publics han estat incapacgos d'aproximar les
politiques d'habitatge i sol a les necessitats de la ciu-
tadania. Avui, la necessitat d'habitatge és un mirall
de la vulnerabilitat social i forma part dels resultats
de les diferents formes especulatives d'extraccié de
rendes que pivoten sobre una bona part de la pobla-
cio.

Il. El dret a un habitatge digne i adequat ha
de donar resposta a multiples situacions familiars o
personals:

«  Eldret al'emancipacio dels joves.

. La necessitat d'habitatges tutelats, amb serveis
per a la gent gran.

« La necessitat de families sense prou recur-
sos per poder rehabilitar els seus habitatges i
adequar-los a les necessitats de salubritat i me-
diambientals.

+  Lanecessitat de la ciutadania de trobar habitat-
ges assequibles al nivell de renda.

«  La necessitat de poder optar a habitatge adap-
tats a la diversitat funcional.

«  Lanecessitat d'obtencié de seguretat de dones
exposades a violencia de génere.

+  La necessitat de dotar a persones sense sostre,
quan ho requereixin, d'equipaments adequats, per
a la salvaguarda de la seva salut i acolliment.

«  Lanecessitat d'acollir persones per raons huma-
nitaries, que fugin de la miseria, les guerres, la
fam i altres raons que requereixin la solidaritat
en termes habitacionals.

Il. El dret i les necessitats topen davant de la
realitat economica. Les nostres ciutats, dins del mer-
cat, han esdevingut marques, i en nombre creixent
sén llocs de generacié d'activitats turistiques i cen-
tres terciaris.

Al voltant de les activitats turistiques apareixen
els signes evidents de la gentrificacio o expulsié dels
residents de rendes baixes i mitjanes; és una deriva-
da del mercat especulatiu sobre I'habitatge, que ara
és una mercaderia més. El valor de la mercaderia-ha-
bitatge ha substituit el valor d'Us, s'ha independitzat
de la seva vida interior per convertir-se en un objecte
de lucre des del punt de vista mercantil.

El mercat desigual intern a la Uni6 Europea i ex-
tern (als paisos en ple desenvolupament) i 'augment
exponencial de la velocitat dels transports ha com-
primit I'espai-temps. El mercat immobiliari del Sud
d'Europa és una oportunitat optima de negoci
immobiliari, que es refereix a les possibilitats de
demanda del Nord i dels grans recursos econo-
mics de les grans fortunes, els bancs o les societats
d'inversio.

El nostre mercat ha perdut la referéncia a les
necessitats de la ciutadania de tot I'Estat. El mercat
a Espanya esta descontrolat, i la primacia de les ne-
cessitats publiques, subjugada als beneficis especu-
latius. Aquest fracas no és només un fracas al voltant
de la poca inversié dels poders publics. No obeeix a
la manca de lleis, plans o normes, aparegudes tant a
les comunitats autdnomes com a I'Estat; si bé - com
demostra el text que avui aprovem- manca molt per
recérrer a nivell legislatiu i d'inversi6 pressupostaria,
si volem que el mercat global d'habitatge es plegui
a les necessitats socials de les poblacions, a la demo-
cracia per a tothom i no tan sols a les del mercat.

IV. Una gran part d'aquest fracas és el reconei-
xement escas de drets fonamentals que afecten la
vida directa de les persones: EL DRET A L'HABITATGE
DIGNE | ADEQUAT S'HA DE CONSIDERAR COM A UN
DRET FONAMENTAL. Ha de cobrir les necessitats de
la ciutadania, i per tant els poders publics han de po-
sar els mitjans adequats de sol i recursos economics
amb aquesta finalitat.

Després del profund fracas de la politica
d’'habitatge a Espana, la LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO,
POR EL DERECHO A LA VIVIENDA™", és la primera llei
d’ambit estatal que es proposa fer efectiu l'article 47
de la Constitucié Espanyola on diu que “Tots els es-
panyols tenen dret a gaudir d'un habitatge digne i ade-
quat” i introduir una nova politica d’habitatge que
superi el deute historic amb les futures generacions
que ens van deixar el franquisme i el liberalisme
econdmic posterior. Un cop realitzat el traspas de
competencies a les comunitats autonomes, aquesta
nova llei, basada en gran part en el precedent de la
LLEI DEL DRET A LHABITATGE DE CATALUNYA DEL
2007(2), ha representat un canvi legislatiu fonamen-
tal i una victoria de la lluita pel dret a I'habitatge, tot
i que ara esta bloquejada en la definicié de les Arees
de mercat tens i I'index de preus.

El mes d'abril de 2023, els col-lectius en defensa
de I'habitatge i la FAVB ja advertien, pero, que si no
s'introduien canvis substancials en aquesta llei, ens
podriem trobar que probablement fora inaplicable.
Perque en definitiva, no es tractava només de con-
tenir els preus dels lloguers, sin6 de REGULAR EL
CONJUNT DEL MERCAT de I'Habitatge, i en con-
sequiencia, reformar unes quantes lleis que afecten
als diferents mercats de I'habitatge: el de propietat,
de lloguer, de temporada, el turistic i de lloguer per
habitacions, mercats que estan actualment intercon-
nectats per una lliure mobilitat entre ells i per tant
dificulten, si no inhabiliten, la Regulacié dels preus
i la consolidacié d’'una oferta estable d’habitatge de
lloguer assequible.

LA CRIDA A UN PACTE PER A L'HABITATGE 2020-
30 (3), signada el 2020 per 12 entitats socials i sindicats,
apel-lava al conjunt de factors que incidiem i altera-
ven els preus del mercat de I'habitatge. S'advertia de
la necessitat d’abordar aquests factors i reformar un
conjunt de lleis com la “Ley Hipotecaria” i la “Ley de
Arrendamientos Urbanos”, entre d'altres. Si més no, el
fet d’haver-se convertit I'habitatge de propietat en
un valor especulatiu i una inversié més rendible que
I'activitat industrial i els interessos bancaris, és un
dels motius de l'actual Crisi de I'Habitatge, una espi-
ral en els increments dels preus, tan insostenible que
pot acabar esgotant la demanda solvent, amb més
desnonaments, més destruccid de la cohesio social,

(1
(2
3
(4

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-12203

https://www.elcritic.cat/reportatges/barcelona-en-venda-com-els-fons-dinversio-estrangers-sestan-comprant-la-ciutat-141272

i fins i tot destruint la propia economia del pais. Per
aquest motiu, considerem URGENT LAPLICACIO de
la LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA de 2023,
I'aprovacié de I'index de Preusi les Arees de Mer-
cat Tens avui bloquejats en el Congrés.

Avui som testimonis del fenomen de la practica
social de I'especulacié immobiliaria generalitzada a
tots els nivells, agreujada per l'aterratge dels fons
d’inversié nacionals i internacionals als centres de les
grans ciutats(4) en una operacio llargament anuncia-
da de grans adquisicions immobiliaries, destinada a
I'especulacio en els preus i en el valor de les propie-
tats, en un moment economic de progressiva pola-
ritzacié social i concentracié de la riquesa.

LaFAVBvolfervisibleaquestaoperacié d'expulsid
de poblacié en el cas de Barcelona i generalitzada
als grans centres urbans de I'Estat, amb la presen-
tacié del MAPA DE LA BARCELONA QUE ESTA EN
VENDA, reflex dels processos d’'Especulacid, la Gen-
trificacié i I'atac del Mercat Global. Sense perdre de
vista la defensa de la nova Llei pel Dret a I'Habitatge,
tots i cadascuns dels factors que aqui s'apunten po-
den portar associades propostes de canvis legis-
latius i fiscals, que haurien d'ajudar a elevar el Dret
a I'Habitatge a la mateixa categoria que ara tenen
I'Ensenyament, la Salut o les Pensions, reformes que
les federacions veinals hauran de transmetre al go-
vern de |'Estat.

Creiem que per elaborar politiques d’habitatge
eficients i sostenibles s’han de definir els fenomens
que estan intervenint en els mercats, comprendre i
analitzar el seu comportament amb la profunditat
suficient per poder aportar solucions. Avui, al nos-
tre entendre, els fenomens que afecten a I'Habitatge
de les Grans Ciutats els podem resumir en 6 paraules
clau, que ens agradaria que guiessin al debat:

B COMBATRE L'ESPECULACIO

B EVITAR LA GENTRIFICACIO O EXPULSIO DE LA
POBLACIO

B ACTUALITZAR LES PLUSVALUES URBANES

B FISCALITZAR EL MERCAT GLOBAL

B RECUPERAR EL PAPER DELS PODERS PUBLICS

B INCREMENTAR LES NVERSIONS PUBLIQUES EN
HABITATGE

https://www.gencat.cat/mediamb/publicacions/monografies/L_18_2007_dret_hab_(cat).pdf
https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/crida_a_un_pacte_per_lhabitatge.pdf



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-12203
https://www.gencat.cat/mediamb/publicacions/monografies/L_18_2007_dret_hab_(cat).pdf
https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/crida_a_un_pacte_per_lhabitatge.pdf
https://www.elcritic.cat/reportatges/barcelona-en-venda-com-els-fons-dinversio-estrangers-sestan-comprant-la-ciutat-141272
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COMBATRE L'ESPECULACIO

LESPECULACIO és una operacié efectuada en
previsié d'una modificacié en l'estructura de preus,
per tal d’'obtenir uns guanys extraordinaris sense
cap limit en una economia de mercat. Els operadors
immobiliaris consideren rendibles uns guanys del
5% anual per un valor d'una inversi6 i les adminis-
tracions publiques reconeixen en els seus contrac-
tes un benefici industrial del 6%. Pero en realitat les
operacions especulatives en el mercat de I'habitatge
al districte central de Barcelona, basades en la com-
pra, buidatge i rehabilitacié de finques en entorns
patrimonials, tenen una taxa beneficis extraordina-
ris molt superiors a aquests percentatges.

El 2020, el preu de venda del metre quadrat del
Mercat de I'habitatge de luxe oscil-lava entre els
16.000 i els 20.000 euros en front d’'una mitjana dels
5.000 €/m2 en el mateix context®). Per tant es pot
concloure que tot el que supera aquesta taxa de be-
nefici del 6% anual pot definir-se com ESPECULACIO
sobrevinguda, ja que en definitiva aquesta esta con-
tribuint a una modificacié substancial en l'estructura
de preus per obtenir uns guanys extraordinaris. Aixi,
comprar o llogar un pis a Barcelona, avui val un 50%
més que fa 10 anys.

En el cas d’Espanya la tradici6 franquista en ma-
téria d'habitatge va voler convertir tothom en pro-
pietari, politica posteriorment incentivada per les
facilitats i desgravacions fiscals en la declaraci6 de la
renda i per les exempcions a les societats inversores.
Aixi doncs, I'especulacioé s’ha convertit en un exercici
que ocupa a la majoria de la poblacié d’aquest pais,
a Barcelona amb un parc del 70% dels habitatges
de propietat, s’ha convertit en també una inversio
compensatoria de les minses pensions i un actiu de
seguretat de les families.

La crisi immobiliaria del 2008 va donar peu a un
conjunt de canvis legislatius originalment encami-
nats a incentivar la inversié immobiliaria i a la cap-
tacié de capitals internacionals, reforcant un sector

immobiliari que s'acaba posant en condicions de
competir amb el sector industrial i per descomptat
amb el sector bancari. La creacié de les SICAV, les
SOCIMIS i la Visa Daurada, amb exempcions fiscals
i la possibilitat de tenir la ciutadania europea i blan-
quejar capital, acaben de tancar el cercle pel qual
I'especulacié immobiliaria es converteix en una prac-
tica social del conjunt de la societat.

Larticle 47 de LA CONSTITUCIOE) , regula
la co-responsabilitat del sector privat en mate-
ria d'habitatge amb la regulacié i la utilitzacié
del sol d'acord amb l'interés general “per impe-
dir l'especulacié”, participant la comunitat en las
plusvalues que generi l'accié urbanistica dels ens
publics de cada comunitat autonoma i dels seus
municipis. La LEY DE SUELO Y REHABILITACION UR-
BANA del 30 d'octubre de 2015, cita el concepte
d’Especulacié com a element a impedir en el pas
del sol rural al de sol urbanitzat, a través de les ces-
sions i reserves de sol en el nou Planejament, pero
res s'indica de forma especifica sobre el sol urba
consolidat i sobre I'especulacié en el valor immo-
biliari. La LLEI D’'URBANISME DE CATALUNYA Text
refés 1/2010 del 3 d’agost, cita com a minim dues
vegades el concepte d'especulacié como un mal a
evitar, pero en cap moment defineix el terme i les
seves condicions(?).

En el cas de Londres, el recent LONDON PLAN
2021, recorre a la 106 Section de la Town and Country
Planning Act 1990, la Llei anglesa equivalent a la Llei
del Sol espanyola, que és un instrument per redistri-
buir els beneficis de las operacions immobiliaries i
co-responsabilitzar als promotors en la construccié
de dotacions (equipaments, habitatge i espais pu-
blics), previ rendiment de comptes abans d‘obtenir
una llicencia d'obres. La GREATER LONDON AUTHO-
RITY (GLA) concedeix una tramitacié més rapida
(fast track route) per als desenvolupaments urbanis-
tics immobiliaris que incloguin un minim d'un 35%

d’habitatge assequible.

En el cas de Catalunya, aquesta accié dels
ens publics es realitza a través del planejament ur-
banistic regulat per la LLEI D'URBANISME DE CATA-
LUNYA(8), que defineix les cessions obligatories als
ajuntaments dels espais i equipaments publics i de
I'aprofitament urbanistic en els Plans de desenvolu-
pament urbanistic de nova creacié, del 10% en sol
urba no consolidat i del 30% en sols urbanitzables,
perd no diu res sobre LESPECULACIO IMMOBI-
LIARIA EN LA CIUTAT CONSOLIDADA quan no
precisa de cap planejament urbanistic. En aquest
cas, l'especulacié es situa en les rendes urbanes de
posicid, patrimoni i centralitat, operacions urbanis-
ticament ja amortitzades i que sén totes de creacié
social i per tant, un bé comu.

Una part decisiva de I'especulacié social exerci-
da per la majoria de la poblacio, es basa també en la
inoperancia i absencia de I'administracié en la crea-
cié i recuperacié de sol urba, molt sovint procedent
de les mateixes administracions publiques i de sols
qualificats, que poden destinar-se a politiques de
cessié de sol sense perdre la seva propietat publica.
La possibilitat de sol public tant per a habitatge com
per a activitats, és una eina decisiva de govern, eina
que ha estat abandonada sistematicament, perque
en definitiva les mateixes administracions han prac-
ticat lI'especulacié i algunes encara la practiquen, a
través de la privatitzacio i I'alienacié de bens, de sol
i dimmobles, ADIF, Renfe, Ministerio de Defensa,
Ministerio de Fomento son els principals propietaris
de sol en la majoria de las ciutats, que solen ser sols
amb localitzacions estratégiques. Lalienacié s'ha
convertit en un medi pervers de fer caixa i reduir el
deute per part dels ajuntamients, Comunitats Auto-
nomes i administracié central. Segons la FRAVM, a
Madrid aix0 ha tingut conseqiiencies importants so-
bre la destruccié dels parcs publics d’habitatge (cas
IVIMA i EMVS) i de la disponibilitat de sols qualificats

per a promocionar habitatges protegits (cas opera-
cié Chamartin).

Per contenir l'especulacié i incrementar
I’habitatge assequible, Espanya només disposa
d’un 1,1% de parc d’habitatge public que pugui
ser apartat de l'especulacié, abandonant el 98,9%
dels habitatges privats a mans de l'especulacié.
La ciutat de Barcelona disposa des del 2018, d'una
Modificacié del PGM que obliga a la cessi6 del
30% en habitatge assequible de totes les opera-
cions o projectes d’obra nova o gran rehabilitacid,
en sol consolidat, que superin els 600 m2 de super-
ficie, model que comenca a estendre’s a la resta
de I'Area Metropolitana de Barcelona. Més enlla
d'aquesta Unica norma urbanistica que vol obtenir
un RETORN DE LES PLUSVALUES GENERADES
PER L'ESPECULACIO, només queda el sistema de
fiscalitat municipal, els impostos de la Plusvalua so-
bre el sol i I'lmpost dels Bens Immobles, impostos
taxats, no progressius, obsolets i poc adequats a les
noves realitats.

També es disposa d’'un PLA ESPECIAL URBA-
NISTIC D’ALLOTJAMENTS TURISTICS (PEUAT 2018)®)
que pretén aturar la concessié de noves llicén-
cies d'establiments hotelers, apartaments turistics,
habitatges d’Us turistic i residéncies col-lectives
docents d'allotjament temporal en el centre i les
redistribuir-les a la periféeria amb una politica de
decreixement, per corregir un dels efectes del mo-
nocultiu en l'activitat econdmica i de la pérdua
constant d’habitatge en perjudici del parc de llo-
guer. En canvi no existeix cap regulacié del mer-
cat de lloguer temporal i segueixen vigents les
desgravacions fiscals de I’'habitatge de propietat,
penalitzant el lloguer, aixi com les reformes legis-
latives realitzades a partir del 2008, per incentivar
les inversions en el mercat immobiliari.

(8) https://territori.gencat.cat/web/.content/home/01_departament/documentacio/territori_urbanisme/urbanisme/publicacions/text_refos_llei_urbanisme.pdf

(5) SANCHEZ, Ana, “Barcelona apuesta miedo el lujo: Mandarin Oriental ofrecida sus apartamentos joya”, LA INFORMACION, 2020, 23 d'octubre. https.//www.lain-
formacion.com/espana/barcelona-apuesta-por-lujo-mandarin-oriental-oferta-sus-apartamentos-joya/2818738/

(6) Article 47: "Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes ptiblicos promoverdn las condicionas necesarias y establecerdn
las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. La comunidad
participard en las plusvalias que genere la accidn urbanistica de los entes ptiblicos".

(7) https.//www.boe.es/boe_catalan/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723-C pdf

(9) https://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjaments-turistics/es



https://www.lainformacion.com/espana/barcelona-apuesta-por-lujo-mandarin-oriental-oferta-sus-apartamentos-joya/2818738/
https://www.lainformacion.com/espana/barcelona-apuesta-por-lujo-mandarin-oriental-oferta-sus-apartamentos-joya/2818738/
https://www.boe.es/boe_catalan/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723-C.pdf
https://territori.gencat.cat/web/.content/home/01_departament/documentacio/territori_urbanisme/urbanisme/publicacions/text_refos_llei_urbanisme.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjaments-turistics/es
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Introduir a la LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA i a la LLEI D’URBANISME
DE CATALUNYA i les de la resta d’autonomies, la definicié d’'ESPECULACIO, esta-
blint instruments per obtenir un RETORN DELS BENEFICIS DE LAS OPERACIONS
IMMOBILIARIES realitzades en la ciutat consolidada.

INCREMENTAR A UN 15% (ara el 10%) LES CESSIONS obligatories als ajuntaments
de l'aprofitament urbanistic, pujant al 20% en determinades situacions.

CREACIO D’UNA TAULA INTERADMINISTRATIVA DE SOL que determini el desti
dels sols de titularitat publica d'acord amb el planejament territorial regional i
dels municipis, especialment I'is que es fa dels sols dels grans propietaris com
ADIF, RENFE, Ministerio de Defensa o Ministerio de Fomento.

PROHIBICIO A LES ADMINISTRACIONS PUBLIQUES, de la venda de sol public i
d'immobles, salvant casos excepcionals ben definits. Es tracta de tallar la priva-
titzacié de bens publics i la pérdua de capital public.

CESSIO PEL PARC IMMOBILIARI PUBLIC DELS BENS DESOCUPATS PROCEDENTS
DE LES ADMINISTRACIONS PUBLIQUES, d’institucions com la Tresoreria de la Se-
guretat Social, la SAREB o la Generalitat de Catalunya.

PROHIBICIO DE LA MONETIZACIO DE LES CESSIONS, salvant casos excepcionals.

S PER COMBATRE LESPECULACIO

DESENVOLUPAMENT DE PLANS ESPECIALS per a la definicié de reserves de HPP
en les Arees Funcionals i les Arees de Renovacié Urbana en la ciutat consolidada.

DESTINAR A LLOGUER COM A MINIM EL 50% DE LAS RESERVES DE SOL. Per que
sigui possible promocionar-les, cal establir algun quadre d’incentius al promotor.

AUGMENTAR ELS % D’HABITATGE PROTEGIT EN LES ACTUACIONS EN SOL URBA
no consolidat i en sols urbanitzables.

APLICAR EL 30% D’HABITATGE PROTEGIT EN LES ACTUACIONS EN SOL URBA
CONSOLIDAT en obres de nova planta y grans rehabilitacions.

ELIMINACIO DELS AVANTATGES | DESGRAVACIONS FISCALS que promocionen el
mercat de I'habitatge de propietat rendista i de les societats d’inversié SOCIMIS,
SICAVs i Golden Visa.

REFORMA DE LA LEY REGULADORA DE LAS HACIENDAS LOCALES. Un objectiu
seria fer menys depenent el financament dels ajuntaments, del "totxo", ICIO, Plus-
values, IBI, llicencies, taxes... la suma d’instruments que graven l'activitat immo-
biliaria (en el sentit més ampli del terme) converteix als ajuntaments en agents
objectivament interessats en el creixement de la construccio i en I'elevacio dels
preus del sol i dels bens immobles i, per tant, en un agent més de l'especulacié.
A mig/llarg termini deuria augmentar la importancia de la participacio en el IRPF
dels ingressos municipals.
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EVITAR LA GENTRIFICACIO O
EXPULSIO DE LA POBLACIO

El terme de GENTRIFICACIO, va ser utilitzat per
primer cop per Ruth Glass el 1964 per referir-se al
canvi residencial de la poblacié de classes mitges
cap a las antigues arees de classe baixa de Lon-
dres. Avui la GENTRIFICACIO a les nostres ciutats ja
és un fenomen urba amb conseqiencies en la CO-
HESIO SOCIAL, que afecta tant a les classes pobres
com a les classes mitges i de forma més intensa en
espais turistics de valor patrimonial que es tornen
atractius per a nous residents de major poder ad-
quisitiu, generant promocions d’habitatge de luxe a
causa d'una legislacio favorable, I'expulsié de la
poblacid, la inversi6 amb alts rendiments de cen-
tralitat, la rehabilitacié del patrimoni historic, amb
una extraccié rapida de plusvalues, rendibilitzacié
d’inversions publiques, valor refugi economic per
als fons d'inversié o les altes rendibilitats del lloguer
turistic o temporal.

El fenomen de la GENTRIFICACIO a les grans ciu-
tats neix inicialment en el centre, també de forma
policéntrica en determinats nuclis historics, per aca-
bar estenent-se al conjunt de la ciutat. El modus ope-
randi es senzill: adquisicions de finques senceres de
propietat vertical, buidatge dels residents a través
de la cancel-lacié dels contractes, obres de gran Re-
habilitacié, mobbing dels residents amb contractes
antics, per al lloguer turistic o de temporada o la ven-
da dels habitatges. Els procediments sén opacs, ge-
neralment realitzats per diverses societats interpo-
sades, cadascuna especialitzada en un procés, com
son per exemple les SOCIMIS en la gestié d'actius
immobiliaris o les Golden Visa en la compra directa
d’habitatges per sobre dels 500.000 euros.

Ni la Llei del Sol, ni la Llei del Dret a I'Habitatge

10) https.//www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2010-13883
1
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(12) Font, Tonet; “Experiencia portuguesa en la nueva ley de vivienda” 2023.
h

de 2023 de I'Estat espanyol, ni la Llei d’Urbanisme
de Catalunya disposen de cap definicié aquest feno-
men ni cap norma que el reguli. Podem dir, com a
molt, que a Barcelona la MPGM del 30% d’habitatge
assequible és una norma urbanistica que, si aconse-
gueix conservar el seu esperit original, mantenint els
habitatges assequibles dins del mateix edifici o dins
del mateix barri, és una norma que pot contribuir a
combatre la Gentrificacié i dificultar la seva expul-
sié. S'han escrit nombrosos articles sobre la temati-
ca del negoci del luxe, perd cap que faci referéncia
i denuncii les conseqliéncies de la generalitzacié i
concentracié d’aquest mercat del luxe en la COHE-
SIO SOCIAL del territori, tal i com la defineix la Llei
d’Urbanisme de Catalunya(10).

En la recerca de solucions és coneguda l'accié de
govern de l'alcaldessa Anne Hidalgo a la ciutat de
Paris(!" , perseguint una voluntat d’equilibri social
a través d'ajustar els percentatges d’habitatge pu-
blic i accessible als diferents districtes de la ciutat,
aturar la pérdua de poblacié que es veu obligada a
emigrar i garantir que els ciutadans que hi treballen
a Paris tinguin la possibilitat d'un habitatge assequi-
ble. Lhabitatge social de Paris passara del 25 al 40%
en 2035, imposant que en les zones amb un déficit
d’habitatge social, que els nous edificis de més de
500 m2 disposin d'un 50% d’habitatge social.

Especialment propera i comparable és l'accié
de la nova Llei d’habitatge de Portugal del 202312
: es retorna a les normes anteriors al 1985, quan el
preu del lloguer estava regulat. S'estableix un sos-
tre maxim de pujada als nous contractes de lloguer,
prenent la inflaci6 com a referéncia. La fiscalitat es
reforma per a afavorir els contractes de lloguer de

) https.//www.ara.cat/opinio/des-barcelona-anem-paris-rafa-caceres_129_4754299.html

ttps://www.valadascoriel.com/wp-content/uploads/2023/04/PROGRAMA-MAIS-HABITACAO_RESULTADO-CONSELHO-DE-MINISTROS-30-DE-MARCO_ ABRIL-2023.pdf

llarga durada i protegir els llogaters més antics. Es
prohibeixen les llicéncies d'Us turistic excepte als te-
rritoris de baixa densitat i es redueix de 3 anys a 1
any d’habitatge buit per a poder obligar al lloguer o
venda d’habitatges buits.

Les obres de Rehabilitacié del parc d’habitatges
i la Certificacié Energetica impulsades des de la UE
sén necessaries i indispensables, perd6 no podem
realitzar-se a costa de I'expulsié de la poblacié re-
sident. L'Article 19 de la LLEI DEL SOL defineix els
DRETS DE REALLOTJAMENT | DE RETORN, diu: “els
arrendataris que a conseqliéncia de les obres de reha-
bilitacié o demolicié no puguin fer Us dels habitatges
arrendats tenen dret a un allotiament provisional, aixi
com de retornar-hi quan sigui possible, i tots dos drets
sOn exercitables enfront del propietari de la nova edi-
ficacio, i pel temps que quedi fins a la finalitzacio del
contracte”.

En el mateix sentit es posiciona la LLEI DEL DRET
A LUHABITATGE DE CATALUNYA DEL 2007 a l'article
34, Perd aquest article de la Llei va deixar de ser uti-
litzat, ja que amb la liberalitzacioé dels lloguers els
operadors prefereixen esperar a que finalitzin els
contractes i cancel-lar-los totalment o bé pressionar
amb el “MOBBING” immobiliari els contractes més
antics que sén encara beneficiaris d'aquest dret. La
decisié de la propietat de fer aquest canvi amb els
fins ara llogaters, depén de la possibilitat de passar-
se a altres mercats més rendibles a curt termini, com
el turistic, el lloguer de temporada, el lloguer tempo-
ral i fins i tot |la propietat, reduint de manera drastica
I'oferta estable de I'habitatge, sense que cap llei ho

impedeixi.

Quan la propietat ha decidit no renovar els con-
tractes i el llogater ofereix alguna resisténcia a aban-
donar I'habitatge per no voler assumir la pujada del
lloguer, aquesta es tradueix en una demandai en un
procés de desnonament. En les arees centrals, les
classes mitges, abans d’enfrontar-se a una demanda
prefereixen marxar a la recerca d’'un nou habitatge a
la seglient corona de la ciutat, perqué encara tenen
recursos, contribuint a lI'increment de la demanda
i per tant a l'increment dels preus al conjunt de la
ciutat. Aquest fenomen és el que anomenem DES-
NONAMENT INVISIBLE, que vist el grau de renovacio
dels contractes (22% anual, 1.880 contractes anuals
a la Dreta de I'Eixample), és un nombre tant o més
important com el nombre de desnonaments practi-
cats per ordre judicial (1775 families el 2021 a Barce-
lona), que sén els DESNONAMENTS VISIBLES els que
acaben la feina en els estrats socials més empobrits
de la ciutat i sén visibles perqué ja no disposen de
recursos.

LA CONSTRUCCIO DELS PREUS a |'alca, tant de
la propietat com del lloguer, es realitza per aquest
procediment sobre la base del desnonament, quan
els operadors, ja siguin persones fisiques o socie-
tats i fons voltor, tenen una legislacié favorable per
cancel-lar els contractes i expulsar els residents, prou
capacitat econOmica per mantenir temporalment els
habitatges buits, exempcions i beneficis fiscals per
sostenir el negoci, condicions de centralitat, valor
patrimonial afegit, i marcketing internacional per
dirigir-se al mercat global.

(13) Cal dir que a la Llei del Dret a I'Habitatge de Catalunya del 2007, aquest tema estava recollit a I'article 34.2.
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PROPOSTES PER EVITAR LA GENTRIFICACIO
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Introduir a la LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA i a la LLEI D’'URBANISME DE
CATALUNYA i la resta d'autonomies, la definicié de GENTRIFICACIO, com a fenomen
responsable de la pérdua o degradacié de la COHESIO URBANA.

Introduccié del DRET DE REALLOTJAMENT | DE RETORN a la Llei pel Dret a I'Habitatge
de 2023 de I'Estat espanyol .

Modificacié de la LLEI D’ARRENDAMENTS URBANS | REGULACIO DEL LLOGUER dels
habitatges d'Us turistic, del lloguer temporal i dels lloguers comercials, conjunt
d‘activitats que tendeixen a reduir l'oferta d’habitatge.

PROHIBICIO EN USOS RESIDENCIALS DELS HABITATGES D’USOS TURISTICS (HUT), en
la planta primera i superiors.

CREACIO D’'UNA ORDENANCA, llicéncia d’activitat, limitacié de la implantaci, distan-
cies i regim sancionador dels HUTs.

DEFINIR LAS CONDICIONS D’HABITABILITAT DELS HABITATGES D’US TURISTIC, super-
ficie minima, equipament, aforament i horaris.

REGISTRE DE LES LICENCIES D’ACTIVITAT DELS HUTs, limitades en el temps i comuni-
cant la identitat dels usuaris, como en los hotels. Comunicar a Hisenda la identitat dels
clients i les direccions dels HUTs. Hisennda, alhora, donaria trasllat de la informacié a
les CC AAi als ajuntaments.

O EXPULSIO DE LA POBLACI

o

MODIFICACIO DE LARTICLE 17.12 DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL: sustituint
la majoria de tres quintes parts, por un quart. Es a dir, es requeriria el vot favorable
d'un 25% dels propietaris (ara es el 60%) per prohibir I'apertura d'un HUT en el edifici
(sigui quina sigui la posicio) i per incrementar un 20% la quota dels HUTs existents.

ESTABLIR UNA TAXA AUTONOMICA AL TURISME en los llocs amb elevada afluéncia
de turistes. Reinversié de la taxa en millores mediambientals.

PLANEJAMENT URBANISTIC DELS AJUNTAMENTS PER A LA PROTECCIO DELS USOS
RESIDENCIALS en els centres urbans i, per tant: limitacié dels usos turistics, restriccid
extrema dels canvis d'Us (terciaritzacié del parc d’habitatges) i dels estandards de
compatibilitat d'usos en un mateix edifici.

DRET A VIURE A LA CIUTAT: Les administracions han d’adoptar un compromis davant
de la GENTRIFICACIO que afecta els barris centrals de la ciutat, tant per la pérdua
d’habitatge i canvis d'usos en termes quantitatius, com per la permanent expulsié de
les classes populars i mitjanes empobrides.

EL PLANEJAMENT TERRITORIAL | URBANISTIC hauria de vetllar per 'aplicaci6 dels prin-
cipis del reequilibri territorial, LA COHESIO URBANA i la creacié de la ciutat complexa,
vetllant en particular per que hi hagi un repartiment igualitari dels equipaments i
servicis col-lectius, aixi com del treball i I'activitat economica.
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ACTUALITZAR LES

Les INVERSIONS PUBLIQUES en arees urbanes
consolidades tenen un retorn econdomic a través
de les quotes d'urbanitzacié que determina la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya. Larticle 28 i segiients de
la LEY DE REGULACION DE LAS HACIENDAS LOCALES
contempla la possibilitat d’establir unes contribu-
cions especials. En els casos d'inversions en urbanit-
zacio de l'espai public, només s'apliquen en general a
les arees de nou desenvolupament amb uns poligons
ben delimitats, pero pel que fa a la ciutat consolida-
da, les quotes de reurbanitzacié no es solen aplicar a
Barcelona, ja que es consideren com a part del man-
teniment de l'espai urba i amb un ambit d'aplicacié
dificil de determinar, tot i que aquestes inversions
se sumen a les plusvalues del conjunt de immobles
contribuint a la llarga amb uns efectes adversos no
tan desitjats(14).

Aquest sistema d’inversié en espai public, ha es-
tat aplicat des dels anys 80 del segle passat pel Model
Barcelona, amb l'objectiu de revaloritzar arees urba-
nes deprimides com el districte de Ciutat Vellaiincen-
tivar la inversié privada en aquests sectors, provocant
efectes multiplicadors. Si bé s’ha de dir que es van
obtenir uns éxits innegables els primers anys de la
seva aplicacio, 40 anys després s’ha convertit en una

14

PLUSVALUES URBANES

aportacio regular de recursos publics, del bé comu,
que acaben traspassats a través de l'especulacié a les
plusvalues privades, sostingudes per una fiscalitat
molt favorable.

Avui la PLUSVALUA URBANA és, genéricament,
un augment de valor produit per causes externes
sense necessariament haver-hi aplicat cap millora.
Les arees urbanes consolidades i en especial els nu-
clis historics centrals tendeixen a incrementar el seu
valor per causes subjacents, per la centralitat, pel
valor patrimonial, perd també per les inversions pu-
bliques que milloren I'entorn urba, tant en dotacions
com en espai urba. En la mesura que aquests accions
externes sén en bona part finangades per inversions
publiques, podem concloure que I'ESPECULACIO, no
només treu beneficis en el preu, siné també practi-
ca la extraccié de plusvalues de les inversions publi-
ques.

En el sistema economic que tenim, aquests be-
neficis només estan gravats per uns sistemes im-
positius municipals molt diversos, antiquats i sense
ideologia. La PLUSVALUA és un impost municipal so-
bre I'increment de valor dels terrenys de naturalesa
urbana, que reflecteix percentualment lincrement
del valor del sol o terreny on esta ubicat I'habitatge,

i per aix0 depén de la comunitat autbnoma on es
troba la propietat. S'aplica només al valor del sol i no
es considera l'increment de valor de I'immoble i es
liquida només la quantitat estipulada en el moment
de la transmissié de la propietat. No és un impost
progressiu.

A Barcelona, I'lMPOST DE BENS IMMOBLES (IBI)
és un impost anual que grava el valor dels béns im-
mobles ruastics, urbans i de caracteristiques espe-
cials. Concretament, grava la titularitat dels seguients
drets sobre béns immobles: d'una concessié admi-
nistrativa; d'un dret real de superficie; d'un dret real
d'usdefruit; i del dret de propietat. La base liquida-
ble és el valor que es pren per al calcul i coincideix
amb el valor cadastral de I'immoble, molt per sota
del valor de mercat. El tipus impositiu no és progres-
siu, siné un percentatge sobre el valor cadastral fixat
per cada ajuntament en la seva Ordenanca Fiscal i
esta limitat per llei per a cada classe de bé immo-
ble urba o rustic. El dret de vol, reconegut per la
normativa urbanistica, en canvi, no esta gravat per
cap impost.

Per concloure, podem afirmar també que les
plusvalues no només estan generades per factors

externs, sind també per factors de la mateixa estruc-
tura del mercat. Si ens preguntéssim: com es fabri-
quen els preus?, hi trobariem raons relacionades
amb el mercat global i el valor refugi de I'habitatge,
i si ens preguntéssim a on es fabriquen els preus?
arribariem a la conclusié elemental de que es cuinen
i es fabriquen alla on les plusvalues sén més facils
de capturar, alla on el valor té més permanéncia i on
sempre disposara d'una demanda solvent. La centra-
litat de les grans ciutats, quan no hi ha cap regulacié
i quan aquesta esta ben urbanitzada pels poder pu-
blics, és el MOTOR EN LA CREACIO DELS PREUS de la
propietat i del lloguer.

En aquest sentit es funciéo de les Comunitats
Autonomes la creaci6 d'Observatoris del mer-
cat de I'Habitatge, que permetin establi