cebut, amb caracter finalista, I’'equivalent economic de 'esmentada obligacié de destinacid
parcial a habitatges amb proteccio oficial.

DISPOSICIO TRANSITORIA VUITENA

Els plans locals d’habitatge elaborats abans de I'entrada en vigor d’aquesta llei poden ser-

vir de base per concertar politiques d’habitatge amb I’Administracio de la Generalitat. Als

efectes del que estableix I'article 14, han de complir els requisits seguents:

1. No tenir una antiguitat superior als tres anys en el moment d’entrada en vigor d’'aquesta llei.

2. El contingut minim del Pla local d’habitatge €s el que determina l'article 14.3

3. Eldocument ha d’haver estat sotmeés a un tramit d’informacié publica pel termini d’'un mes.

4. El document definitiu ha d’haver estat aprovat definitivament pel ple de I'ajuntament
respectiu.

5. Lacord d’aprovaci6 definitiva s’ha de comunicar a la Direccié General d’Habitatge, la
qual pot requerir a I'ajuntament, de forma motivada, I"'ampliacié de la documentacié
aportada o la modificacioé del Pla per ra6é del compliment de la legalitat, de les disponi-
bilitats pressupostaries o de la proteccié d’interessos supralocals.

En el suposit determinat per I'apartat anterior, si els plans locals d’habitatge no compleixen
tots els requisits esmentats, els ajuntaments disposen d’un termini de sis mesos a comp-
tar de I'entrada en vigor d’aquesta llei per adequar-los als requeriments esmentats.

DISPOSICIO DEROGATORIA
Es deroga la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de I'habitatge.

VIGENCIA

Aquesta llei entrara en vigor el dia 9 d’abril de 2008.
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COMENTARIS SOBRE LEGISLACIO LOCAL

Decret llei 18/2007, de 18 de desembre,

DEL DRET A L'HABITATGE

INTRODUCCIO

Durant anys, el sector de la promoci6 i la construccié va posar tots els esforcos a atendre
basicament la demanda d’habitatge vinculada a la propietat. Aquest era I'esperit de la Llei
24/1991 de 29 de novembre de I'habitatge, que es limitava a desenvolupar el compliment
del dret constitucional a I'habitatge i en qué prevalia el dret a la propietat per sobre de la
seva funcié social. Amb el temps, I'augment dels preus de I'habitatge i la manca d’oferta
d’habitatges de lloguer o I'oferta poc competitiva han anat provocant que diversos sectors
socials com els joves, la gent gran, la poblacié nouvinguda i les persones amb situaci6 de
risc hagin pogut patir situacions d’exclusié del dret a I'habitatge. Es per aixd que es feia
necessaria una llei que donés resposta a aquestes situacions i que s’adaptés a les noves
realitats del mercat. Tenint en compte que l'art. 66.2 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28
d’abril, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei Municipal i de Régim Local de Catalunya,
diu que «els ens locals tenen competéncies en la promocio i gestidé d’habitatges», és palés
que aquesta llei t€ una clara afectacio local i que cal analitzar els canvis que pot compor-
tar a nivell municipal.

OBJECTE DE LA LLEI: Regular el dret a I'habitatge, entés com el dret de tota persona a ac-
cedir a un habitatge digne.

FINALITATS

— Fer efectiu el dret a un habitatge digne i adequat.

— Establir els criteris per assegurar la coheréncia de les actuacions publiques i privades
de promocié i rehabilitacié d’habitatges amb les politiques publiques de desenvolupa-
ment economic, social i urbanistic.

— Garantir que els habitatges i els elements comuns dels edificis de qué formen part com-
pleixin els requisits de qualitat pertinents.

— Impulsar la conservacio, la rehabilitacio, la reforma i la renovacié del parc d’habitatges.

— Promoure I'eradicaci6 de qualsevol discriminaci6 del dret a I’'habitatge.

— Assolir una oferta significativa d’habitatges destinats a politiques socials.

— Promoure la diversitat i la cohesi6 socials en els barris i els sectors residencials de les
ciutats i els pobles.
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— Delimitar el contingut de la funcié social de la p ropietat dels habitatges i identificar i cor-
regir les situacions d’incompliment d’aquesta funcié social.

— Potenciar la participacié de les cooperatives d’habitatges i de les entitats de caracter
social i assistencial en les politiqgues d’habitatge.

COMPLIMENT DE LA FUNCIO SOCIAL

Lexercici del dret a la propietat ha de complir la seva funcié social. Hi ha incompliment de
la funcié social de la propietat d’un habitatge o d’un edifici d’habitatges en els seglents
suposits:

— Si els propietaris incompleixen el deure de conservacio i rehabilitacio de I’habitatge.

— SiI’habitatge o edifici d’habitatges estan desocupats de manera permanent i injustifica-
da, en les condicions establertes a I'art. 42.6. En aquest sentit, I'art. 42.6 permet que
I'administracio pugui declarar I'incompliment d’aquesta funcié social i acordar el lloguer
forcos de I'habitatge.

— Si I'habitatge esta sobreocupat.

— Sl no es destina, en cas que sigui un habitatge amb proteccié social, a residéncia habi-
tual i permanent dels propietaris.

COMPETENCIES LOCALS EN MATERIA D’HABITATGE

Els ens locals, segons el principi d’autonomia per a la gestiod, exerceixen competéncies
d’habitatge d’acord amb el que estableixen la legislacio de régim local, la legislacié urba-
nistica i aquesta llei, sense perjudici de la capacitat de subscriure convenis i concertar ac-
tuacions amb altres administracions i agents d’iniciativa social i privada que actuen sobre
el mercat d’habitatge protegit i lliure.

TIPUS DE COMPETENCIES DELS ENS LOCALS

— Competéncies de promocio i gestié regulades a la legislacio de regim local (art. 66.2
del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
Municipal i de Régim Local de Catalunya.)

— Concertaci6 de politiques propies d’habitatge amb I"’Administracié de la Generalitat en
el marc dels instruments locals i supralocals de planificacié que estableix aquesta Llei
i la legislaci6 urbanistica.

— Creaci6 de Consorcis o Oficines locals d’habitatge per a la gestié conjunta de funcions
i serveis vinculats a I’'habitatge.

TAMBE CAL TENIR EN COMPTE QUE:

— Els ens locals que, per llur dimensié 0 manca de recursos, no puguin exercir plenament
les competéncies en mateéria d’habitatge, poden sol-licitar a les administracions d’ambit
territorial superior la prestacié d’assisténcia técnica, financera i juridica.

— Els ens locals la dimensi6 dels quals els dificulti I'exercici eficient de les competéncies
que aquesta llei els atribueix sobre el control de la qualitat del parc immobiliari, sobre
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i no hi ha causa que ho justifiqui. Lincompliment d’aquesta condicié €s un incompliment
de la funcié social i legitima a I’Administracio per a exercir I'accié expropiatoria d’'una ma-
nera immediata.

EL REGISTRE DE SOL-LICITANTS D’HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL

Té la funcié de proporcionar la informacid, afavorir la transparéncia i ajudar en I'adequada
adjudicacié dels habitatges amb proteccié oficial. Els ajuntaments poden establir registres
propis i, per als que no ho facin, la Generalitat, subsidiariament, n’ha d’establir un de gene-
ral. | les administracions supramunicipals poden crear i gestionar registres de sol-licitants
d’habitatge amb proteccid oficial per donar servei a municipis que no puguin o no vulguin
crear el seu propi registre.

Per a la inscripcié en registre només cal tenir la residéncia i estar empadronat a Catalunya,
i per poder optar a un habitatge amb proteccié oficial en una promocié especifica en un
municipi concret no cal I'empadronament, tret que I'administracié promotora decideixi exi-
gir aquest requisit expressament, cosa que pot fer sense superar un nombre determinat
de percentatge d’habitatges i sense exigir més de tres anys d’antiguitat als sol-licitants de
lloguer, justificant la ra6 de la reserva.

ALTRES ASPECTES DE LA LLEI QUE CAL TENIR EN COMPTE

DISPOSICIO ADDICIONAL QUARTA

El Govern de la Generalitat ha d'impulsar les actuacions necessaries perqué el Govern
de I'Estat aprovi el reglament que permeti fer efectiva la disposicié de la Llei de I'Estat
39/1988, reguladora de les hisendes locals, pel que fa a I'establiment pels ajuntaments
d’un possible recarrec de I'impost sobre béns immobles sobre els habitatges buit o perma-
nentment desocupats en els municipis respectius. D’altra banda, es poden fer bonificaci-
ons als propietaris d’habitatges buits que els posin a disposicié del mercat de lloguer.

DISPOSICIO ADDICIONAL SISENA

L'aplicacio de les disposicions de I'article 17.4 s’ha de fer d’acord amb els criteris seguents:
El Pla territorial sectorial d’habitatge pot establir de manera genérica que una zona urba-
nistica determinada es destini totalment o parcialment a habitatges amb proteccio ofici-
al. En aquest cas, la determinacié només pot comportar la destinacié parcial d’'un maxim
del 20% del sostre d’us residencial en edificis amb un sostre total edificable superior als
5.000 metres quadrats. En el cOmput del percentatge de sostre que s’hagi de destinar a
habitatge amb proteccié oficial no es tenen en compte les superficies destinades a usos
que no siguin d’habitatge. Si I'obligacioé de destinacié a habitatge amb proteccio oficial no
es pot assolir en la promocié de qué es tracti, I'obligacié es pot satisfer destinant a aques-
ta finalitat 'equivalent d’habitatges situats en un altre emplagcament, sempre que sigui en
sol urba consolidat del mateix municipi. Alternativament, la promocié d’aquests habitatges
pot ésser duta a terme per I’Administracio, si préviament I'ajuntament corresponent ha per-
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Per tal de fer un seguiment i control objectiu del compliment de la solidaritat urbana, s’ha
d’elaborar un cens dels habitatges que integren els parcs d’habitatges destinats a politi-
ques socials.

D’altra banda, la Generalitat creara un fons economic especific de solidaritat urbana, gesti-
onat pel departament corresponent, per donar suport als municipis que acreditin dificultats
especials per a I'assoliment dels objectius fixats.

Entre les actuacions susceptibles de ser protegides destaquen:

— La compra o la urbanitzaci6 de sol per destinar-lo a habitatge protegit.

— La promoci6 de nous habitatges amb protecci6 oficial.

— Els contractes de copropietat: LAdministracio de la Generalitat o qualsevol administra-
ci6 local o supramunicipal pot establir contractes de copropietat amb particulars com a
ajuda a la compra d’'un habitatge destinat a residéncia habitual i permanent per tal de
possibilitar I'accés a I’habitatge dels joves de menys de trenta-cinc anys, les families
nombroses i les persones amb discapacitat, entre altres. L'aportacié de I'administracio
no pot superar el 20% del cost de I'habitatge.

— Ladquisici6 d’habitatges lliures o protegits per a Us propi o per destinar-los a lloguer.

— Loferta i posada al mercat d’habitatges privats per a destinar-los a lloguer o a altres
formes de cessio d’Us.

— La rehabilitacié d’habitatges i d’edificis d’habitatges.

— Les altres actuacions que determinin els plans d’habitatge.

— Tenen la condicié d’actuacions susceptibles de ser protegides la mediacié social en
I'ambit del lloguer i la gestid d’habitatges d’insercid, adrecades a evitar I'exclusio social
i residencial. En aquest sentit, el Govern de la Generalitat ha de vetllar perqué les en-
titats sense anim de lucre i els serveis socials municipals puguin disposar d’un volum
d’habitatges d’insercié per atendre les necessitats del municipi.

REGIM DE LHABITATGE DE PROTECCIO OFICIAL

Habitatge de proteccio oficial: I'habitatge que es subjecta a les caracteristiques i condici-
ons que estableixen aquesta llei, als reglaments que les despleguin i als plans d’habitatge,
i que és qualificat com a tal mitjancant un acte administratiu dictat pel departament com-
petent en matéria d’habitatge.

La qualificacio publica d’'un habitatge no pot ser inferior a trenta anys. Els habitatges
amb proteccio oficial es poden destinar a la venda, al lloguer o a altres formes de cessio.
Destaca la possibilitat de transmetre els habitatges amb proteccié oficial mitjangant la fi-
gura de la venda a carta de gracia. | cal tenir present que I'administraci6 té el dret d’opcié
i retracte dels habitatges amb protecci6 oficial.

Els habitatges de protecci6 oficial s’han de destinar a residéncia habitual dels propietaris
0 ocupants. En cap cas no es poden destinar a segona residéncia o a altres usos incom-
patibles amb I’habitatge. Es considera que un habitatge no es destina a domicili habitual
i permanent si els titulars de I'obligacié estan tres mesos seguits a I'any sense ocupar-lo
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laigualtat en 'accés i 'ocupacid dels habitatges i sobre les activitats de control i sancio,
poden encarregar a un altre ens local o al departament en matéria d’habitatge que faci
les gestions vinculades a aquestes competéncies.

PLANIFICACIO TERRITORIAL
| PROGRAMACIO EN MATERIA D’HABITATGE

CONCEPTE: La planificaci6 i la programacié d’habitatge poden ésser elaborades per I’Admi-
nistracié de la Generalitat mitjancant el departament competent en matéria d’habitatge o
pels ens locals que les han de concertar préviament amb el departament esmentat.

INSTRUMENTS DE PLANIFICACIO | PROGRAMACIO D’HABITATGE

— PlaTerritorial Sectorial d’Habitatge: Ha de desplegar el Pla territorial general de Catalunya
que ha de ser coherent amb els plans territorials parcials i els plans directors territori-
als.

— Programes supralocals especifics d’habitatge: El conseller o consellera del departament
competent en matéria d’habitatge pot programar actuacions en matéria de gestio resi-
dencial del sol i d’habitatge que afectin interessos supralocals.

— Els Plans Locals d’Habitatge: Si no hi ha programa d’actuacié urbanistica municipal amb
un contingut equiparable, els ajuntaments, per concertar politiques d’habitatge amb
I’Administracié de la Generalitat han d’aprovar un pla local d’habitatge. En el cas de mu-
nicipis de menys de tres mil habitants, és suficient un pla local d’habitatge simplificat.
Els plans locals d’habitatge han de contenir els seglients apartats: analisi i diagnosi de
la situacié de I’habitatge al municipi, objectius, programes i estratégies d’actuacié i ava-
luacié economicofinancera de les actuacions. Aquests plans tenen una vigéncia de sis
anys, sens perjudici que es pugui ampliar I'analisi i plantejar actuacions amb un termini
més llarg. Un cop transcorreguts els sis anys, el pla s’ha de revisar.

— Plans locals d’habitatge supramunicipals: Requereixen I'acord unanime dels ajuntaments
interessats.

HABITATGES DOTACIONALS PUBLICS

Tant els ajuntaments com I’Administracié de la Generalitat, mitjancant I'Institut Catala del
Sol, poden ésser titulars de sols qualificats com a sistema d’habitatge dotacional public.
Els ajuntaments poden obtenir sol de titularitat privada destinat al sistema d’habitatge do-
tacional public per cessi6 obligatoria i gratuita, per expropiacié o per cessidé onerosa acor-
dada amb el propietari o propietaria. En aquest darrer cas, com a contraprestacio de la ces-
si6 s’ha de constituir un dret de superficie o de concessié administrativa a favor del cedent
per construir i explotar els habitatges dotacionals per un termini de cinquanta anys.

LA DESTINACIO DEL SOL A HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL

Correspon als plans urbanistics establir la destinacié del sol a habitatge amb proteccié
oficial, mitjancant la determinacio de reserves i la qualificacié del sol, d’acord amb el que
estableixen l'article 6 del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
1/2005, i la resta de legislaci6 urbanistica.
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MESURES PER MILLORAR
LA QUALITAT DEL PARC IMMOBILIARI D’HABITATGES

EL REQUISIT PREVI: LA CEDULA D’HABITABILITAT

La cédula d’habitabilitat i, en el cas dels habitatges amb proteccié oficial, la qualificacio
definitiva, son els documents especifics que acrediten que un habitatge compleix les con-
dicions de qualitat. Es atorgada pel departament competent en matéria d’habitatge, sens
perjudici que en pugui delegar I'atorgament en els ens locals. En aquest darrer cas, I'ator-
gament de la llicencia urbanistica de primera ocupacié en habitatges de nova construccié
0 en edificis que han estat objecte d’'una modificacié substancial o d’'una ampliacié per a
fer-se servir com a habitatges, pot portar I'atorgament, per mitja d’un altre document, de
la cédula d’habitabilitat i evitar la duplicitat que ha existit entre I'atorgament de la cédula
d’habitabilitat i la llicencia de primera ocupacio. En aquest cas, els ajuntaments han de
trametre periddicament al departament competent en matéria d’habitatge informacio sobre
tots els atorgaments i les denegacions de ceédules d’habitabilitat perqué es pugui mantenir
el seguiment de la qualitat del parc d’habitatges de Catalunya. Pel que fa a la inspecci6
técnica dels edificis d’habitatges, el departament corresponent s’ha de coordinar amb els
ens locals.

1. EL FOMENT DE LA CONSERVACIO | REHABILITACIO DEL PARC IMMOBILIARI RESIDENCIAL
El foment de la conservacié, la rehabilitacié i la gran rehabilitacié del patrimoni immobiliari
residencial és objecte de I'actuacio prioritaria de la Generalitat i els ens locals per garantir
el dret a un habitatge digne i adequat. Una novetat significativa de la llei son els convenis
de rehabilitacio, a través dels quals els particulars i 'administracié poden pactar un progra-
ma d’actuacions de conservacio i rehabilitacié. En el mateix programa es poden concretar
els ajuts economics de I’Administracio i la forma de recuperar-los si es produeix una trans-
missi6 onerosa de I'immoble, la subjeccid a tanteig i retracte o la destinacioé a habitatge
amb protecci6 oficial de tota 'operacié o part d’ella.

En el cas que es produeixi un incompliment del deure de conservacié i rehabilitacié dels
ambits qualificats pel Pla territorial sectorial de I'habitatge com d’una forta i acreditada
demanda residencial, I'administracié competent pot acordar I'expropiacié forgosa un cop
exhaurides les vies de foment i les coercitives.

2. UTILITZACIO ANOMALA DELS HABITATGES
a) Actuacions per evitar la desocupacio permanent dels habitatges
La Generalitat, en coordinacié amb les administracions locals, ha d’impulsar politiques
de foment per potenciar la incorporacié al mercat de lloguer, dels habitatges buits o per-
manentment desocupats.
— Els habitatges buits o permanentment desocupats es poden cedir a ’Administracié
publica perqué els gestioni en régim de lloguer.
— L’Administracié pot adoptar mesures per incentivar I'ocupacié dels habitatges, per
exemple de tipus fiscal, i penalitzar-ne la desocupacio injustificada.
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—En els ambits declarats com ambits de demanda residencial forta i acreditada, I'ad-
ministracio pot declarar I'incompliment de la funcié social de la propietat i acordar el
lloguer for¢os de I'habitatge.

b) Actuacions per evitar la sobreocupacio dels habitatges
La Generalitat i els ens locals han d’impulsar politiques orientades a eradicar la sobre-
ocupaci6 dels habitatges i han d’actuar sobre els responsables directes i les causes
d’aquestes situacions. Amb aquesta finalitat han d’aprovar programes d’inspeccio6 i han
de vetllar per evitar que els habitatges siguin sobreocupats.

¢) Actuacions per evitar les situacions d’infrahabitatge
Les administracions competents han d’impulsar politiques orientades a eradicar les si-
tuacions d’infrahabitatge. Amb aquesta finalitat, han d’aprovar programes d’inspeccio i
vetllar per evitar que immobles en situacio d’infrahabitatge siguin venuts, llogats o ce-
dits com a habitatges.

LA PROTECCIO DELS CONSUMIDORS | USUARIS D’HABITATGE EN EL MERCAT IMMOBILIARI
Es tracta d’una llei que aposta per la proteccié dels consumidors i usuaris de I'habitatge
perqué hi ha diverses mesures que el fomenten. Entre d’altres, els habitatges protegits no
deixaran de ser-ho al cap de pocs anys perqué hauran de transmetre’s a preu protegit a
persones que necessitin un habitatge.

S’intentara lluitar contra I'habitatge desocupat. En aquest darrer cas, s’obligara el propieta-
ri a llogar I'habitatge, fet que permetra augmentar I'oferta d’habitatge de lloguer al mercat
immobiliari.

En darrer lloc, la llei introdueix I'accié publica en matéria d’habitatge per fer un pas trans-
cendent en la defensa dels interessos col-lectius i també dels drets individuals associats
a I’habitatge.

LA POLITICA DE PROTECCIO PUBLICA DE L'HABITATGE

La politica de protecci6 publica d’habitatge que estableix la llei esta orientada tant a I'ob-
tencié d’habitatge de proteccid oficial com a altres actuacions susceptibles de ser protegi-
des, regulades amb més detall als plans d’habitatge.

La llei parla de I'objectiu d’assolir la «solidaritat urbana», que es tradueix en fer efectiu el
dret a I'habitatge a tot el territori. Aixi, tots els municipis de més de 5,000 habitants i les
capitals de comarca han de disposar en un termini de vint anys d’un parc minim d’habitat-
ges destinats a politiques socials del 15% respecte al total d’habitatges del municipi, tenint
en compte les circumstancies del mateix. La llei contempla la possibilitat de constituir una
mancomunitat de municipis per assolir aquest objectiu. En aquest cas, I'aportacié d’habi-
tatges de proteccio oficial s’ha de repartir de manera equivalent entre tots els municipis.
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