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1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I’habitatge a
I’'Hospitalet

Primer de tot cal dir que el preu del sol i el preu de I’habitatge, en general i en parti-
cular, a la nostra ciutat sén vectors gairebé inseparables. Els entesos ens diuen que de
fet el sol és car perqué els habitatges son cars, i no pas a I'inrevés.

Des del punt de vista de I’ADU la questioé del preu del sol (s’entén que el qualificat
urbanisticament per a habitatge) i I’habitatge té una optica dual:

D'una banda, els preus tan alts impedeixen a una part majoritaria de la nostra pobla-
ci6 d’accedir als habitatges produits al mercat de renda lliure, la qual cosa provoca que
hagi d’emigrar de la ciutat o optar a habitatges de segona ma, igualment cars i per
sota de les seves legitimes expectatives de qualitat.

| d'una altra banda, que els preus dels seus habitatges siguin alts significa que la ciu-
tat, la seva situacio, la seva imatge, etc. s6n ben valorades. Si bé no es desitjable que
els preus pugin massa, encara seria pitjor tenir una ciutat on els preus dels habitatges
anessin a la baixa, perqué aixo voldria dir que no és valorada com a tal. Una ciutat de
baixa, que perd valor, no atreu les necessaries operacions urbanistiques, no només
d’habitatge sin6 també d’activitats economiques avangades, serveis (hotels), etc., que
son objectius de la ciutat.

147



2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
ci6 d’habitatges

Com a tot Europa i, ateses les condicions del parc de I’habitatge de I'Hospitalet, la
rehabilitacié ha d’esdevenir la politica central de la politica d’habitatge.

A I'Hospitalet les operacions de substitucié del parc residencial sén molt poques i difi-
cultoses. La rehabilitacié sera essencial per a garantir que els barris més problematics
no es degradin més i evitar que s’hi desencadenin possibles polaritzacions socials.

L'esfor¢ en la rehabilitacié no implica deixar d’esmercar recursos per a fer habitatges
nous en operacions de reforma urbana, perque, molt sovint, quan es fa una nova pro-
mocio6 al seu voltant s’indueixen operacions espontanies de rehabilitacio, i a la inver-
sa.

No sén politiques oposades, sind que sén complementaries.

L'Ajuntament treballa per establir un nou conveni d’habitatge amb la Generalitat de
Catalunya que inclogui la regulacié d’actuacions de rehabilitacio.

3. Com ha evolucionat la imatge de I’habitatge dels barris de la
ciutat?

En alguns barris com Santa Eulalia, Sant Josep i potser també el Centre, en els quals hi
ha hagut i hi haura una renovacié del parc relativament important, la imatge de la
situacié de I’habitatge sembla que ha millorat, i en general es pot dir que sén barris
que, més o menys, funcionen ““sols”.

En canvi, als barris del Samonta la situacié ha tendit a complicar-se (poca renovacio,
infrahabitatges, lloguers relativament baixos, etc.) i a accentuar fets socials (envelli-
ment, immigracio, etc.). Tot plegat genera una percepcié de I’habitatge deficient. Per
aixo, la iniciativa publica ha de centrar-se prioritariament en aquests barris.
L’Ajuntament ho té ben clar i per aixd ha impulsat, en col-laboracié amb els veins, el
Pla Integral de Collblanc i la Torrassa, en el qual I’habitatge és un dels punts fona-
mentals d’estudi i de proposta (rehabilitacio, programa d’ascensors, habitatges de pro-
teccio, etc.).

Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el preu dels pisos segons
els barris?

Si. Entenem que hi ha certs estereotips que, malgrat els esforgos municipals, continuen

vigents, sobretot fora de la ciutat, pero també dins. Un cas tipic és el de Bellvitge; un
barri caracteristic que té un nivell de qualitat i civilitat no prou valorats.
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Influeixen en la demanda i el preu dels pisos segons els barris?

Si, tots els factors de percepcidé tenen una influéncia en els preus dels productes immo-
biliaris. Un entorn més valorat genera preus més alts.

4. Es possible fer una previsio...
sobre el preu dels pisos?

No pujaran tant com ho han fet el 2000 i el 2001, pero continuaran pujant de mane-
ra més moderada. Potser es podria esperar una major moderacio en els pisos de sego-
na ma que en els de primera.

sobre la pérdua de poblacid?

Com se sap, €s molt dificil encertar les projeccions demografiques. La perdua d’uns
50.000 habitants des del 1981 ha de considerar-se dins de la normalitat i la I6gica en
les condicions de les estructures demografiques i els factors urbans de I’'Hospitalet
(esgotament del sol urbanitzable per a habitatge, entre d’altres).

Perd sembla que I'tItim any hi ha una aturada o un alentiment de la pérdua, segura-
ment a causa de processos de regularitzacié de papers d’alguns immigrats i un petit
augment de la natalitat.

Encara més important que I'aspecte merament quantitatiu és I'aspecte qualitatiu de la
poblacié. Seria for¢a negatiu per a la ciutat que el procés que s’ha detectat de marxa
de joves amb certa qualificacié professional i la seva substitucié per poblacié amb
menys formacié continués de manera indefinida.

En aquest sentit, la produccié de nou habitatge pot afavorir la fixacié de la poblacié
propia amb qualificacié/mitjans suficients i I’atraccié d’immigracié amb majors recur-
so0s. Als anys immediats d’una promocié d’habitatge nou es produeix, de manera gene-
ral, un rejoveniment de la poblacié i un major nivell d’ocupacié mitjana de I’habitat-
ge en comparacié amb els edificis preexistents veins d’habitatge del mateix barri.

L'evolucié demografica és una quiestio que depéen de molts factors, poc dominables per
separat i menys encara en conjunt. De manera que la ciutat no es pot planificar amb
unes fites demografiques gaire estrictes.

Tot i aix0, cal dir que I’ADU treballa amb una imatge de ciutat propera als 250.00 habi-

tants, que és una quantitat de gent assumible amb el repte d’oferir una qualitat de
vida suficient.
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5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d’habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius?

La politica d’habitatge ha de ser general, i dins d’aquesta politica general s’han d’a-
tendre els sectors especifics de poblacid en risc de restar desatesos per la mera actua-
cio del mercat.

Un concepte interessant és la consideracid (com ja s’ha fet en algunes ciutats) que
aquests tipus d’habitatges (per a joves, gent gran, etc.) son, en realitat, equipaments,
i que poden, per tant, ser construits sobre sols qualificats urbanisticament com d’e-
quipament.

Gent jove

Per als joves, cal impulsar la dotacié d’un parc public en régim de lloguer de rotaci6
amb les tipologies i els programes funcionals adequats. Darrerament, les institucions
publiques intenten actuar en aquest problema, que frena moltes emancipacions. Es bo
que, si hi ha operacions per a joves, se situin en teixits urbans en processos de reno-
vacio per tal que aportin activitat i dinamisme social al barri.

Gent gran

Els habitatges per a joves i per a gent gran no tenen per qué ser exclusius, siné que
fins i tot poden ser mixtos i complementaris.

Els habitatges tutelats per a gent gran han de ser una tendéncia creixent. Cada dia hi
ha més persones grans amb major qualificacid cultural i més bona salut general. Es

tracta d’una alternativa desitjable en detriment del model tradicional de residéncia.

Per a la gent gran és imprescindible dotar els habitatges de serveis comuns, i cal ser
molt curosos amb el tema de I'accessibilitat.

Properament, a I’Hospitalet es construiran 24 habitatges tutelats per a gent gran al
barri de Bellvitge.

Gent amb nivells de renda baixos-mitjans
A manca d’altres mesures (com I’esperada nova Llei de I’'Urbanisme de Catalunya),
s’hauran d’anar aplicant les determinacions del nou pla de I’habitatge acabat de pre-

sentar pel govern central, que sembla que no presenta innovacions conceptuals.

En futures promocions d’habitatge protegit, és important aconseguir que estiguin més
ben distribuides per tota la ciutat, sense crear concentracions massa compactes. Encara
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que aix0 esta molt supeditat a la capacitat d'obtenir el sOl necessari.

| les expectatives de futur indiquen que, malgrat les dificultats inherents, es mantin-
dra un cert nivell de construccié. Properament, a banda d’acabar les promocions
actualment en marxa (el Gornal, Campoamor, Av. Carrilet, la Remunta), esta prevista
la construccié de 148 nous habitatges de proteccié a Collblanc, 50 a la Torrassa i 40 a
Sant Josep, gracies a convenis que s’establiran amb la Generalitat i RESESA.

6. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

Ara per ara, la gran majoria de promotors immobiliaris del tipus que es desenvolupa
a I'Hospitalet presenta una gran precaucio a I'hora d’incorporar energies alternatives
als habitatges, ja que argumenten que encareixen encara més el producte i, per tant,
li resten competitivitat en el mercat.

La introducci6é d'instal-lacions d’energies alternatives a I’habitatge (sobretot les pla-
ques solars) hauria d’impulsar-se en promocions que estiguin vinculades a la formula-
ci6 d'un nou planejament urbanistic que hagi estat convingut entre I’Ajuntament i els
promotors, de manera que la questié energética sigui incorporada com a condicio
necessaria.

Una altra via seria que tots els habitatges de proteccié ho incorporessin per sistema,
encara que aixo repercutis en el cost immediat de les inversions de les administracions

en aquest tipus d’habitatge.

De tota manera, cal ser realistes: atés el parc d’habitatge de I’'Hospitalet, és impensa-
ble, ara per ara, una intervencio generalitzable.
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COMISSIO D'ENTITATS COLLBLANC-LA TORRASSA

La nostra opinid, malgrat que pot ser extrapolable al conjunt de la ciutat, se centrara
basicament en el barri de Collblanc-la Torrassa.

1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I’habitatge a
I’'Hospitalet

Algunes de les caracteristiques que determinen I'al¢a del preu del sol al nostre barri
son:

- Ocupacio del 100% del sol amb habitatges construits basicament en dues epoques
que coincideixen amb els processos migratoris (1920-30 i 1960-70)

- Manca de sol d’Us industrial susceptible de convertir-se actualment en nou habitat-
ge o espais publics

- Alta demanda de compra d’habitatges de nova construccié a preu de mercat

- Poc habitatge de lloguer al mercat a causa de la resisténcia dels seus propietaris, que
prefereixen mantenir-los buits

- La impossibilitat de construir habitatges amb més de dos pisos d’alcada a la major
part del barri

- Parcel-laci6 molt petita, que dona com a resultat habitatges molt reduits i dificulta
les operacions de compra de sol per construir habitatge nou
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Aquestes caracteristiques fan que el preu del sol i, consequentment, els preus dels
habitatges de nova construccié hagin evolucionat d'una manera molt desproporcio-
nada al nivell socioeconomic dels habitants del barri. Aquest fet ha provocat que els
preus dels habitatges vells i de lloguer s’hagin encarit també d'una manera despro-
porcionada. Malgrat aix0, al barri hi ha una bossa d’habitatge de lloguer que no com-
pleix les minimes condicions d’habitabilitat i, encara que ha augmentat forca el preu,
és encara accessible a families amb pocs recursos economics.

Aquesta evolucio del preu de I’'habitatge al nostre barri té un seguit de conseqiéncies:

- La marxa de la poblacié més jove cap a les poblacions de la segona corona i a d’al-
tres barris de I’'Hospitalet

- L’envelliment de la poblacio

- L'augment d’edificis de planta baixa o planta baixa +1 que s’abandonen i es degra-
den per la impossibilitat del mercat privat de realitzar operacions urbanistiques ren-
dibles

- L’accés de les families amb pocs recursos a I’habitatge degradat, basicament immi-
grants recentment arribats o provinents d’altres barris de la ciutat

De vegades, aquestes consequiencies tornen a convertir-se en causes de nous compor-
taments demografics en la poblacié del barri. La degradacié de I’'habitatge de qué par-
lavem i també dels espais publics empeny una part de les families de classe mitjana que
viuen de fa molts anys al districte a seguir el mateix cami dels joves, cap a d’altres
barris de la ciutat o d’altres poblacions. Tanmateix, aixd no ha provocat un descens del
preu dels habitatges.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
cié d’habitatges

En barris com el de Collblanc-la Torrassa, amb un baix index socioecondmic i amb una
important degradacio de I’habitatge, cal una politica publica efectiva, integral i cohe-
rent.

Una politica publica efectiva que tingui una notable incidéncia en el territori i que
prioritzi I'atencio als sectors més vulnerables de la societat i les zones que concentren
I’habitatge degradat.

Una politica integral que, d'una banda, millori les condicions de vida dels habitants del
barri amb la rehabilitacié de facanes i la millora de I'accessibilitat amb la instal-lacio
d’ascensors i, de I'altra, la creacié de programes publics que duguin a terme la reha-
bilitacié dels habitatges degradats per oferir-los en regim de lloguer o compra als
joves del barri i a nous veins i veines a preus inferiors del mercat.
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Una politica coherent que coordini totes les accions de les administracions publiques
que intervenen en I'habitatge (Ajuntament i Generalitat) i que tingui com a conse-
quéncia programes conjunts o coordinats que estimulin I’esfor¢ dels propietaris dels
habitatges en la seva millora, per mitja d’ajuts economics.

3. Com ha evolucionat la imatge de I’habitatge dels barris de la
ciutat? Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el
preu dels pisos segons els barris?

Collblanc-la Torrassa ocupa una extensié de menys d’l Km? i ha arribat a tenir una
poblacié de quasi 60.000 habitants. Es un dels barris més antics de la ciutat i el primer
que va ocupar tot el seu sol amb la construccié d’habitatge. Aixd ha provocat que, als
darrers 30-40 anys, la imatge de I’habitatge del barri no hagi canviat. Hi ha una mini-
ma renovacio en I’habitatge (el 4% dels habitatges tenen menys de 20 anys d’antigui-
tat, el 88% en tenen més de 30 i el 35% més de 60).

El creixement molt rapid de I’habitatge en la decada dels 60-70 ha donat pas a un des-
ordre urbanistic. Es barregen edificacions molt antigues de planta baixa amb blocs de
pisos construits amb material de baixa qualitat (aluminosi). Aquests habitatges han
patit un rapid envelliment en pocs anys.

Aquest rapid envelliment i la manca de renovacio de I’habitatge donen una imatge
grisa i poc atractiva del barri.

D’altres barris com Pubilla Cases i la Florida han patit un procés d’ocupaci6 del sol simi-
lar al de Collblanc-la Torrassa, encara que aquest procés s’ha produit una mica més
tard. |, per tant, pateixen les mateixes problematiques i patologies en el seu habitat-

ge.

Un procés molt diferent s’esta produint al barri de Santa Eulalia. El seu creixement,
expansio i renovacid d’habitatge sén consequéncia de la disponibilitat d’antic sol
industrial per a la construccid de nous espais publics i habitatges.

A més de la situacioé degradada de I’habitatge, a alguns barris s’afegeixen problema-
tiques socials i la manca de serveis publics. Tot plegat fa que la seva imatge quedi este-
reotipada i hi hagi prejudicis per anar a viure-hi. Es el cas dels barris del nord de la ciu-
tat. La renovacio de I'habitatge i la creacié de nous espais publics en d’altres barris ha
fet millorar molt la seva imatge (Santa Eulalia, Bellvitge...). Algun barri, com el Gornal,
malgrat que no té gaire problemes en I’habitatge, no té una imatge positiva pel seu
estereotip de barri amb problematica social.
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4. Es possible fer alguna previsio sobre els preus dels pisos i
sobre el procés de perdua de poblacio?

El recent acord de soterrament d’una part important de les vies del tren a I’'Hospitalet
alterara, amb tota seguretat, la dinamica en els preus dels habitatges vells i I’evolucid
demografica de la ciutat.

Entenem que els pisos vells a prop de les zones renovades per aquest soterrament aug-
mentaran significativament el preu, pero els habitatges vells allunyats d’aquestes
zones no seguiran aquesta evolucio.

La construccid de milers de nous habitatges aprofitant I'alliberament del sol que pro-
duira el soterrament fara variar les tendéncies demografiques de la ciutat. El petit
ascens en el nombre d’habitants produit el darrer any pel fet migratori es veura
ampliament superat per I'arribada d’'un nombre important de nous ciutadans i ciuta-
danes amb poder adquisitiu, que ocuparan el nou habitatge.

5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d’habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius?

Gent jove

Rehabilitacié d’habitatge vell o de nova construccié de regim protegit per crear una
bossa d’habitatge de compra o lloguer adrecada als joves. Aquests programes han de
ser gestionats per organismes publics o institucions privades sense afany de lucre per
tal d’oferir uns preus per sota del mercat que siguin accessibles a aquest col-lectiu.

Gent gran

Realitzar una politica de renovacié dels habitatges actualment ocupats per gent gran
millorant-ne I'accessibilitat per mitja de programes d’instal-lacié d’ascensors amb ajuts
publics a fons perdut i la remodelaci6 interior dels pisos per adaptar-los a la seva mobi-
litat (WC, cuina...).

En el cas que fos impossible millorar I'accessibilitat a I'actual habitatge, es pot con-
templar la rehabilitacié de plantes baixes buides (antics locals comercials) per a I’ocu-
pacié de gent gran.

Una bona solucid, a mig cami entre I’habitatge propi i la residéncia, seria la construc-

cioé de blocs d’apartaments per a gent gran amb serveis comunitaris (neteja, bugade-
ria, menjador, metge...).
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Gent amb nivells de renda baixos-mitjans

Creiem que cal fer politiques similars a les proposades amb els joves:

Rehabilitacié d’habitatge vell o de nova construccié de regim protegit per crear una
bossa d’habitatge de compra o lloguer adrecada a gent amb rendes baixes. Aquests
programes han de ser gestionats per organismes publics o institucions privades sense
afany de lucre per tal d’oferir uns preus per sota del mercat que siguin accessibles a
aquest col-lectiu.

6. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

Crear una normativa que obligui, tant els edificis publics com els privats de nova cons-

truccio, a la instal-lacié de plaques solars per a I'autoconsum d’energia eléctrica i I'es-
calfament d’aigua.
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DIRECCIO GENERAL
D'ARQUITECTURA | HABITATGE
GENERALITAT DE CATALUNYA

quia basica dajuts

MIQUEL MODREGO
EXDIRECTOR GENERAL!

1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I’habitatge a
I’'Hospitalet

El mercat del sol i I'habitatge de I'Hospitalet de Llobregat ha seguit la mateixa evolu-
ci6 que el mercat de Barcelona Ciutat i els municipis de I'entorn metropolita més
immediat. Aquests Ultims anys, la pressio de la demanda d'habitatge en aquesta area
ha estat molt forta, i aix0 s’ha traduit en un increment de preus, basicament a causa
de la manca d’oferta d’habitatges de nova construccié. L'Hospitalet es troba sempre
entre els municipis amb els indexs de nova construccié més baixos per la manca de sol
al seu territori. Aquest fet, juntament amb la pressié de la demanda, ha situat el preu
de I’habitatge a I’'Hospitalet al llindar de les 300.000 PTA/m? a I'any 2000, cosa que el
converteix en un dels municipis més cars de Catalunya.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
cié d’habitatges

L'Hospitalet, com la majoria de ciutats de I’entorn metropolita, és un mercat que esta
molt saturat, amb manca de sol disponible per a la construccié de noves promocions;

* En el moment de contestar el questionari el senyor Miquel Modrego tenia el carrec de director general.
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per tant, la creacié de nous habitatges ha de ser a partir de la remodelaci6 i la reha-
bilitacié d’edificis. En aquest context de manca d’espai i amb I’envelliment progressiu
del parc ja existent, adquireix molta importancia la politica de manteniment i rehabi-
litacio dels habitatges. La rehabilitacio d’habitatges és realment el futur immediat de
les ciutats. Si volem viure en un pais en condicions, hem de racionalitzar I'espai i opti-
mitzar els recursos ja existents fent un millor Us de la ciutat ja construida. Per aquesta
rao, el foment de la rehabilitacié és un dels objectius basics de la politica d’habitatge
de la Generalitat de Catalunya.

3. Com ha evolucionat la imatge de I’habitatge dels barris de la
ciutat? Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el
preu dels pisos segons els barris?

Sempre hi ha diferéncies entre els diversos espais que existeixen dins d’una ciutat, en
funcio de les tipologies constructives dels habitatges propies de cada zona i del nivell
de dotacions que s’hi hagin creat: serveis, equipaments, zones verdes, transport public.
Aquestes diferéncies acaben influint en el preu dels habitatges i, en consequéncia, en
la poblacié que hi va a viure. Les administracions, pero, hem de vetllar per reduir
aquestes diferencies i per evitar que cap barri caigui en processos de degradacio i mar-
ginalitat. Per aix0, sén molt importants les politiques de remodelacié de barris i de
renovacio urbana que actuen en un espai de forma integral tant en els habitatges com
en I'entorn urba, a més de les politiques de reforg a la rehabilitacié privada d’habitat-
ges, que ajuden a mantenir el patrimoni constructiu en bon estat de conservacio.

4. Es possible fer alguna previsio...
sobre els preus dels pisos?

Tots els indicadors apunten que el cicle expansiu del mercat ha arribat al maxim i que
estem entrant en una fase d’estabilitat i de certa moderaci6. Aixo forcosament es tra-
duira en un manteniment dels preus dels pisos, sempre tenint presents totes les refle-
xions fetes anteriorment. L'Hospitalet és un mercat on I'obra nova és molt escassa i la
rehabilitacié ha de jugar un paper molt important per dinamitzar el mercat de I’habi-
tatge de segona ma.

sobre el procés de perdua de poblaci6?

Pel que fa a la poblacid, es fa dificil fer una previsio sobre I'evolucié de la poblaci6 a
I’'Hospitalet. Es cert que als darrers anys la poblacio s’ha reduit de manera considera-
ble, com ha passat a la ciutat de Barcelona. Pero crec que la tendéncia actual és cap a
I’estabilitat, i és possible que als propers deu anys la poblacié de I’'Hospitalet es vagi
incrementant de manera moderada. Hi ha processos de transformacié urbana ja pro-
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jectats que comportaran la construccié de nous habitatges, la qual cosa contribuira a
aquest increment de poblacio.

5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d’habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius? (gent jove, gent gran, gent amb nivells de renda bai-
X0s-mitjans)

La politica d’habitatge ha d’intentar satisfer les necessitats de les families amb rendes
per sota del llindar minim de solvéncia. Aquest objectiu només es podra assolir si es
comprometen a participar-hi tots els agents, privats o publics, que operen en el mer-
cat de I’habitatge. Aixo vol dir que és necessaria la concertacié amb ajuntaments, amb
entitats sense anim de lucre i també amb els promotors privats. En aquest objectiu
general de politica d’habitatge, cal fer una atencioé especial als col-lectius citats perque
son els que necessiten una major proteccid. Les politiques d’habitatge adrecades a
aquests col-lectius han d’utilitzar instruments que van des de les actuacions en arees
de rehabilitacié al foment de I’habitatge per a joves o a la creacié de borses d’habi-
tatge social destinat a lloguer. En aquests casos, és molt important comptar amb la
col-laboracié de les administracions locals, les entitats sense anim de lucre i, moltes
vegades, les propies associacions veinals.

6. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

La cultura del reciclatge i de les energies alternatives és un procés que s’ha d’anar
implantant en la societat progressivament, i s’ha d’anar conscienciant la poblacié de
la necessitat de la utilitzacié de les energies renovables. De tota manera, de vegades
els productes no estan suficientment experimentats, i la relacié entre I'estalvi i els cos-
tos de la inversié i el manteniment no déna uns resultats economics positius. Aquesta
situacid genera reticeéncies entre els usuaris que, a més, no estan prou sensibilitzats en
la necessitat de reduir el consum energetic de tot el planeta. En definitiva, és un pro-
cés lent, i encara ens queda molt per recérrer, pero inevitablement és el cami que tots
hem de seguir.
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A FEDERACIO AA.VV.
DE L'HOSPITALET

1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I’habitatge a
I’'Hospitalet

Considerando que poco suelo queda disponible en nuestra ciudad para construccion
de vivienda, creemos que el precio del mismo ha sido revalorizado muy por encima de
lo deseado y que, al revés que en los afios 60-70, que la especulacion se dispard para
construir pisos de poca calidad, ahora se invierte la situacidon pero con obra mejor, que
da como resultado: precios prohibitivos.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
cié d’habitatges

Dada la calidad de las construcciones de la época de la masificacion de los municipios
proximos a las grandes ciudades de los 60-70, que originaron suculentos beneficios a
los constructores sin escrdpulos y los problemas que de unos afios para acé estan pade-
ciendo ciertos barrios (antes periféricos) de los diferentes municipios que nos rodean,
incluido el nuestro. Estos problemas son extensivos a la mayoria de edificios de cierta
edad, por lo que creemos que deberian darse mejores condiciones de ayuda que faci-
litasen una mejor rehabilitacion de los mismos.
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3. Com ha evolucionat la imatge de I’habitatge dels barris de la
ciutat? Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el
preu dels pisos segons els barris?

Respecto a la imagen de la vivienda en I’'Hospitalet, a nuestro entender es clara. Falta
un numero importante, tanto de alquiler como de propiedad y sobre todo de promo-
cion publica, que es verdaderamente lo que ayudaria a frenar la huida hacia otros
municipios en donde la obra nueva es bastante mas barata con similar o superior cali-
dad, facilitando asi que la juventud se mantuviera en su entorno habitual. Esto, con
una politica diferente de liberacién de suelo por parte de la administraciéon local,
supondria abaratar costes en el suelo y beneficiaria el precio final.

4. Es possible fer alguna previsio sobre el preu dels pisos i el pro-
cés de perdua de poblacio?

Las dos opciones van ligadas.

El punto 3 dice mucho sobre el precio de los pisos y motiva en gran medida el proce-
so de pérdida de poblacion.

5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d’habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius? (gent jove, gent gran, gent amb nivells de renda bai-
X0s-mitjans)

Para la juventud, la medida prioritaria seria la liberalizacidon de suelo que permitiera,
y a precio tasado, hacer mas asequible el acceso a una vivienda como medida de inde-
pendencia, tanto en alquiler como en propiedad.

Para la ""gent gran™ y de bajos recursos, potenciar la construccion de pisos de bajo
alquiler, lo cual permitiria en alguna medida tener disponibles para este colectivo,
cada vez mas numeroso, la dotacion de plazas de residencias que en la mayoria de
casos liberalizarian viviendas a reutilizar por otros colectivos.

Para las personas de rentas bajas, la solucidon se complica mas cada dia, el mercado
insolidario, excepto con el beneficio, no entiende de costes bajos 0 moderados, una
via podria ser ampliar los tipos de ayudas vigentes, lo cual unido a los precios de coste,
facilitaria la adquisicion o el alquiler.
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6. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

Por lo que al medio respecta, las energias alternativas deberian ser utilizadas por
imposicion administrativa, pero considerando los precios de dichos medios (sin valorar
los beneficios), continuan manteniéndose las condiciones clasicas en la dotacién de
servicios a la vivienda. Habria que hacer una apuesta seria y de futuro para ir des-
echando cada vez en mayor medida y hasta su totalidad las energias de que hoy dis-
ponemos.
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FINCAS CORRAL

CALIXTO CORRAL
DIRECTOR GENERAL

1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I’habitatge a
I’'Hospitalet

Hay que hablar de dos grandes etapas. Una cuando en I'Hospitalet habia disponibili-
dad de suelo, en los afios 50, 60, 70 y gran parte de los 80. En esos afios la especula-
cion del suelo fue voraz, no se aprovecho una circunstancia histérica para que la ciu-
dad pudiera evolucionar y crecer de acuerdo con unos parametros para configurar su
futuro. El vertiginoso crecimiento urbanistico provocé un rapido encarecimiento del
precio del suelo y de la vivienda.

Después viene la segunda gran etapa, la que se esta viviendo ahora. Nos encontramos
con una ciudad que practicamente tiene su término municipal ocupado por viviendas.
Se impone una recuperacion de espacios para hacer habitables los barrios (zonas ver-
des, plazas, calles mas anchas). Esa recuperacion tiene que ser a costa de demoler
viviendas viejas y reurbanizar las calles que no reinan un minimo de viabilidad.

En la actualidad tenemos en I'Hospitalet un parque de viviendas envejecido. Con un
tipo de vivienda construido, en muchos casos, en los afios 60 y 70, con pocos servicios
comunitarios. La baja calidad de este tipo de vivienda provoca que los hospitalenses
busquen en otras ciudades una mayor calidad de vida, mejores viviendas, mejores ser-
vicios comunitarios....

167



En términos estrictamente econdmicos, no se ha observado una pauta regular con
indices de crecimiento estable. El precio del suelo es muy caro. La repercusién puede
estar en el orden de 70 u 80.000 pesetas el precio de techo construido. Hay barrios en
los que la repercusion es todavia mas alta, esto tiene una incidencia directa sobre el
precio de la vivienda nueva.

La evolucion del precio de las viviendas ha sido entorno al 10% anual. Sin embargo,
hay que tener en cuenta que hay viviendas que por su mala calidad, por las deficien-
cias que tienen, no solamente no han tenido esa evolucién del precio, sino que inclu-
so han tenido una depreciacion. No tienen mercado, o tienen un mercado muy con-
creto. Estas viviendas de mala calidad acaban convirtiéndose en zonas marginales, con
el riesgo que comporta de configuracion de ghettos.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
cié d’habitatges

Hay algunas viviendas que realmente estan condenadas al derribo para crear espacios
libres para el barrio, pero también porque su rehabilitacion tiene realmente pocas
posibilidades.

En los bloques de la Florida, nos encontramos viviendas con superficies de 25, 30y 40
metros cuadrados en los mejores casos, pero ésas no son viviendas que respondan a las
necesidades actuales de la poblacion. Ni siquiera para el sector de poblacion mas
humilde, con menos capacidad econémica. El mejor destino que tienen es el derribo y
la construccion de viviendas nuevas. Hay otras viviendas que estan por encima de los
50 metros que se pueden rehabilitar para crear viviendas dignas, pero tienen falta de
instalaciones basicas como ascensor, gas, desaglies y alcantarillado adecuados para las
necesidades que tenemos los ciudadanos. Sin embargo, este tipo de viviendas se podri-
an rehabilitar.

Para realizar esta rehabilitacion, se precisaria una ayuda importante por parte del sec-
tor publico para que estas viviendas no quedaran vacias. Se impone una politica de
ayudas directas a fondo perdido para su rehabilitacion, para dotar a estos pisos de
ascensor, suministros de gas, instalaciones eléctricas adecuadas, etc. Principalmente la
fachada, el ascensor y el gas. En estos tres campos de rehabilitacion de la vivienda es
donde la Administracion tendria que hacer un esfuerzo considerable para mejorar la
imagen, y con ello ganaria el barrio, ganaria la convivencia.

Hay otro aspecto importante que casi nunca se tiene en cuenta, son los parkings. Nos
encontramos que en algunos barrios de I'Hospitalet los locales comerciales estan vaci-
os, la actividad comercial se ha desplazado a otras calles méas comerciales, a grandes
superficies... la evolucién asi lo ha determinado.
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Si la Administracion tuviera voluntad politica de favorecer que estos locales se convir-
tieran en parkings, se encontrarian férmulas para avanzar en esa linea. Y con eso se
conseguiria eliminar la presion de los vehiculos en las calles y las plazas.

3. Com ha evolucionat la imatge de I’habitatge dels barris de la
ciutat? Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el
preu dels pisos segons els barris?

En los barrios de la parte alta de ciudad (la Florida, Pubilla Cases, Collblanc...) se estan
perdiendo viviendas de calidad. Lo que en otras décadas era la zona donde se cons-
truian viviendas mas caras, viviendas de mayor calidad, ahora es al revés, no se cons-
truyen viviendas nuevas y, por lo tanto, el mercado no ofrece a los habitantes una
vivienda que dé satisfaccion a sus necesidades. Los vecinos se tienen que conformar
con rehabilitar viviendas que no cumplen sus deseos de mejorar por capacidad econé-
mica y, por consiguiente, renuncian a viviendas mejores que estos barrios no ofrecen.

Todo esto configura una imagen del barrio que también tiene incidencia en la vida
comercial. Los habitantes con mayor capacidad econdémica se van a vivir a otra zonayy,
por lo tanto, el consumo lo hacen en otras ciudades, lo hacen en otros barrios. En con-
secuencia, la vida comercial de la ciudad se deteriora, se deprime y se tienen que cerrar
establecimientos. Eso vuelve a incidir en locales comerciales cerrados, imagen depri-
mida del barrio y que no invita a que se queden a vivir personas con cierta capacidad
econdmica. Se ven obligados a buscar en otras ciudades el bienestar necesario.

4. Es possible fer una previsio sobre els preus dels pisos i sobre
el procés de perdua de poblacio?

Se han cometido y se estan cometiendo errores basicos. En I'Hospitalet, igual que en
otros lugares, se estan construyendo viviendas de proteccion oficial en el poco suelo
que todavia queda libre.

En estos espacios vacios se tendrian que construir viviendas de renta libre para cubrir
las necesidades y la demanda que tiene la poblacién con capacidad econémica. Este
sector de poblacién se quedaria a vivir en la ciudad, pero ahora, al no encontrar la
vivienda deseada, tiene que marchar fuera, con la consiguiente pérdida de poblacion.

La politica de viviendas de proteccion oficial para I'Hospitalet y para muchos otras ciu-
dades del area metropolitana de Barcelona tendria que cambiar. La Administracion
deberia destinar recursos para la rehabilitacion de viviendas. Las viviendas ya existen-
tes precisan ayudas para que estén en condiciones dignas y habitables.

Es un error que terrenos libres, sean de propiedad publica o privada, se destinen a
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construir viviendas de proteccion oficial. Las ayudas econdmicas de la Administracion
tendrian que ir destinadas a la rehabilitacion de las viviendas que ya existen. Todo el
espacio disponible para nuevas construcciones habria que dedicarlo sélo a las vivien-
das de renta libre. Eso permitiria ofrecer a la poblacién una vivienda de calidad, que-
dandose a vivir en la ciudad y consiguiendo no perder poblacion con capacidad de
consumo. Esto ayudaria a que la vida comercial de I'Hospitalet se revitalizase y cobra-
se un nuevo impulso.

5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d’habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius? (gent jove, gent gran, gent amb nivells de renda bai-
X0s-mitjans)

Las ayudas que facilita la Administraciéon no son efectivas, ya que son pocas y llegan
tarde y mal. Ese retraso hace que en muchos casos se renuncie a percibir esas ayudas.
Financiar un tramo de intereses o ayudas a fondo perdido no ha sido efectivo.

Una buena politica de vivienda deberia pasar por la eliminacién de algin impuesto.
Impuestos que impiden a los ciudadanos acceder a la vivienda.

¢Por qué no suprimir o subvencionar de alguna forma el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales (ITP)?

La vivienda es un bien que paga muchos tributos. A lo largo de su vida, por la via tri-
butaria se paga 2 6 3 veces su valor. ;Por qué no eliminar el ITP o subvencionarlo?

Las ayudas econémicas se necesitan cuando se ha tomado la decision de compra, no al
cabo de un afio de haber adquirido la vivienda, una vez realizado el esfuerzo econé-
mico. Cuando se necesita esa ayuda es en el momento de acceso, en el momento de ir
al notario a firmar la escritura y pagar el 7% del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales. Es més eficaz y rapido eliminar o subvencionar el ITP, eso animaria a los
ciudadanos a permanecer en su barrio, en su ciudad.

6. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

L'Hospitalet produce la suficiente basura -y si no es suficiente por su propia capacidad,
se podria mancomunar con otros municipios del entorno- para tener una planta de
reciclaje que pudiera producir energia y abastecer parte del alumbrado publico o, sen-
cillamente, poner en el mercado una energia que podria ser una fuente financiera
para subvencionar de alguna forma el reciclaje de las basuras.
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Es muy dificil decirle a un ciudadano que tenga 2 o 3 bolsas de basura diferentes para
que deposite un elemento distinto en cada una de ellas. Las cocinas de los pisos que
se construyan o que se rehabiliten se han de dotar de unas instalaciones que comuni-
quen con unos contenedores de reciclaje comunitarios. El éxito de esta separacion de
la basura en origen radica en la percepcion de ventajas que obtenga el ciudadano
(menos impuestos, nuevas fuentes de energia...).

Si ademas sabe que se ha construido una planta de tratamiento de basuras que revier-

te de forma directa en su bolsillo y en el bienestar de su ciudad, lo hara. Hay que incen-
tivar el reciclaje explicando los beneficios que se van a obtener.
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FUNDACIO AKWABA

SAADIA ABALLOUCHE

2002. Dones magrebines a la porta de casa seva. Barri de la Florida.

R. Guinart SANDRA MOLINA

Reflexiones sobre la situacion de la vivienda del colectivo inmi-
grante

La vivienda es uno de los principios basicos mas importantes de la integracion social,
porque es el elemento que favorece la convivencia y evita situaciones de marginacion,
exclusion social y hacinamiento.

Una de las prioridades que debe mantener la politica de rehabilitacion de vivienda es
no centrar exclusivamente su actuacion en la mejora de las fachadas, sino buscar solu-
ciones para paliar los deterioros internos y ofrecer viviendas en condiciones de habi-
tabilidad con los minimos establecidos.

Es necesario establecer convenios entre las instituciones publicas y las administraciones
de fincas para subvencionar las rehabilitaciones, ya que la mayoria de pisos donde vive
el colectivo inmigrante estan en condiciones precarias y necesitan una reestructura-
cion adecuada a las nuevas necesidades como, por ejemplo, el tener en cuenta aspec-
tos culturales de la nueva poblacion.

La dificultad de creacion de nueva vivienda es un problema en la ciudad por la falta
de suelo. Ademas de usar el poco suelo libre para la creacion de vivienda publica, hay
que tener en cuenta otras perspectivas como la reutilizacion de terrenos ocupados por
viviendas deterioradas.
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De esta manera, intentar potenciar el parque de vivienda publica, que en estos
momentos es escaso y demasiado pequefio para la demanda existente, tanto por parte
de la poblacién inmigrante como de la autéctona.

En muchas ocasiones esta escasez pone al colectivo inmigrante que consigue vivienda
publica en el punto de mira de la poblacién autéctona que también necesita vivienda
publica, como los causantes de su exclusion en los procesos de distribucion de la vivien-
da. Realmente el problema es la falta de vivienda publica suficiente y no quién la con-
sigue.

El parque de viviendas de alquiler en su mayoria es un parque privado y muy caro. Esta
en manos de muchos propietarios, y esto dificulta el consenso para establecer acuer-
dos que beneficien a los demandantes. Una buena parte de la vivienda publica que se
construya se deberia dedicar al alquiler para asi beneficiar colectivos como el de los
jovenes y los inmigrantes.

Hoy por hoy la discriminaciéon que sufre el colectivo inmigrante por parte de la mayo-
ria de los administradores de fincas hace muy dificil el acceso a un piso de alquiler y
casi imposible la adquisicion de una vivienda. Hace falta implementar una politica de
vivienda de acogida para inmigrantes hasta que puedan conseguir una vivienda digna,
y esto pasa por solucionar basicamente su situacion laboral... De otra manera, la admi-
nistracion es complice de soluciones ilegales como la sobreocupacion, el hacinamiento
en pisos, con los problemas que esto comporta... Esta problematica tendera a incre-
mentarse hasta que no haya otra alternativa eficaz.

Para facilitar el acceso a la vivienda, hace falta el compromiso de las administraciones
e instituciones para mediar con garantias el acceso a la vivienda, estableciendo acuer-
dos entre propietarios, administradores de fincas y los mismos inquilinos.

Es necesario impulsar proyectos disefiados por las entidades del barrio, quienes son las
conocedoras cercanas de la problematica de sus vecinos y las que pueden canalizar efi-
cazmente las necesidades.

Ademas, la Ley de Extranjeria, que vulnera los derechos humanos, es un impedimento
para que las personas sin papeles puedan acceder a una vivienda, sea publica o priva-
da, lo que favorece que estas personas caigan en manos de gente que se aprovechan
de estas situaciones alquilandoles habitaciones a precios muy altos y en condiciones
infrahumanas.
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OFICINA MUNICIPAL
DE U'HABITATGE
AJUNTAMENT DE L'HOSPITALET

GEMMA ESTEBANEZ
2002. Habitatges de promoci6 social al carrer Campoamor. Argonauta TREBALLADORA SOCIAL

Introduccio

Com a proleg a aquesta aportacio, voldria fer unes quantes constatacions que ens ser-
viran per centrar el tema. No hi entraré en profunditat perqué d'altres persones més
expertes que jo ja les han definides.

- L'Hospitalet és una ciutat urbanisticament saturada, sense sol edificable, com el con-
junt del Barcelonés.

- Es una ciutat amb una alta densitat demografica que s'ha anat reduint durant I'Gl-
tima decada a causa de la pérdua de poblacié, la majoria de joves.

- El preu de I'habitatge ha augmentat de manera espectacular des del final de la deca-
da dels vuitanta fins ara per diverses causes:

- L'alt preu del sol i la seva escassetat.

- El cicle economic expansiu que ha provocat I'augment de la demanda.

- El futur canvi de moneda dins la Unié Europea ha intensificat les inversions
immobiliaries.

- La reduccio de la mida de la familia.
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- L'augment de la necessitat per raons demografiques: la generacié del “baby
boom” ha arribat a I'etapa nupcial o d'emancipacio.

- L'abséncia d'habitatge de promocié publica durant més d'una déecada.

- L'escassa practica en materia de rehabilitacio.

- El canvi de mentalitat de la poblacié. Hom prefereix comprar un habitatge
(encara que s'hipotequi una gran part de la vida) abans de llogar-lo. Es déna
un gran valor a la propietat.

- L'escassa qualitat d'una gran part del parc d'habitatges de la ciutat i la relacié qua-
litat/preu dificulten el recanvi en I'ocupacio.

- L'escassa cultura de rehabilitaci6 i manteniment incideixen negativament en la con-
servaci6 dels habitatges de la ciutat i, per tant, en les possibilitats de recanvi.

- La situacioé d'atur i la inestabilitat en les condicions de treball fan molt dificil I'accés
a I'habitatge.

- Una gran part de les families han de destinar més d'un 30% dels seus ingressos (en
ocasions fins a un 50%) a afrontar les despeses que suposa la compra d'un habitat-
ge o el lloguer. Per tant, calen els ingressos de diversos membres de la familia per
poder sufragar totes aquestes despeses.

- Les noves disposicions en matéria de subrogacié de la nova LAU causen seriosos pro-
blemes a persones i families.

- Certes activitats especulatives dels propietaris d'habitatges de renda antiga, que
adduint dubtoses raons de necessitat propia o per als seus fills, desnonen persones
grans del seu habitatge de tota la vida.

- L'arribada de nous immigrants esta creant noves necessitats d'habitatge:

- Habitatges més amplis per a families més extenses, atesa la necessitat de reagru-
pament familiar d'aquests col-lectius.
- Habitatges compartits per a persones que es desplacen soles.

1. Valoracié sobre I'evolucié del preu del sol i I'habitatge a
I’Hospitalet

Aquests Ultims anys, el preu del sol i I'habitatge ha augmentat de manera astronomi-
ca. Encara que les necessitats hagin augmentat per raons demografiques (generacio
del "baby boom™), I'evolucié del preu del sol i I'habitatge han augmentat en una pro-
porcié molt superior. Mentre que les necessitats han crescut de manera aritmetica,
I'augment del preu i I'habitatge ha estat geometric.
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Aixi, només a I'tltim semestre, el preu del metre quadrat construit ha augmentat un
15’6 %.

Les causes son fonamentalment de tipus especulatiu. Amb els Ultims avatars de la
borsa i la progressiva reduccio del preu del diner, els inversionistes opten pel mercat
immobiliari de compra/venda perque els ofereix beneficis a curt termini. La construc-
ci6 d'habitatge de lloguer no proporciona tants beneficis i sén diferits.

Els interessos s6n purament economics i estan desvinculats per complet de les necessi-
tats de la poblacio.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
cio d'habitatges

Abans de contestar aquesta pregunta vull fer una precisié. Quan parlo de rehabilita-
ci6, ho faig en sentit ampli, no sols del manteniment d'edificis, siné de rehabilitacio
integral de barris i amplis sectors de la Ciutat.

Des del meu punt de vista, hauria de tenir diversos objectius:

- Regenerar de manera integral el parc d'habitatges de la Ciutat.

- Regenerar barris sencers tenint en compte les necessitats de la poblacid i el reequi-
libri dels usos del territori.

- Millorar la relacié preu-qualitat dels habitatges.

- Abaratir el preu dels habitatges.

- Reduir I'eéxode dels joves a d'altres poblacions amb el preu de I'habitatge més barat.

- Adequar I'oferta d'habitatge a les necessitats dels diversos grups de poblacio: joves,
persones grans, families monoparentals, persones disminuides, immigrants... en

situacions més desafavorides

- Millorar les condicions d'habitabilitat de cases antigues ocupades per persones
grans, disminuits o families amb escassos recursos.
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3. Com ha evolucionat la imatge de I'habitatge dels barris de la
ciutat? Existeixen prejudicis que influeixin en la demanda i el
preu dels pisos segons els barris?

Durant els altims anys, des de I'Oficina Municipal de I'Habitatge es fa un gran esforg
en matéria de rehabilitacié d'edificis. Per tant, els edificis han millorat molt a tots els
barris de la ciutat. De les ajudes que proporciona la Generalitat i que es tramiten des
de I'esmentada oficina (com a oficina mixta de rehabilitacié), se n'han beneficiat,
entre els anys 1996 i 2000, 6.300 usuaris/families.
Es cert que hi ha prejudicis que influeixen en les preferéncies dels ciutadans a I'hora
de buscar habitatge; hi ha barris més valorats que d'altres.
4. Es possible fer alguna previsio...
sobre el preu dels pisos?
- Un cert refredament de I'economia, per la incertesa dels esdeveniments.
- L'inici d'una certa desacceleracié en I'augment del preu de I'habitatge. Les previ-
sions a curt termini sén d'un augment entre el 6 i el 7%.
Els motius d'aquesta desacceleracié son el descens de la demanda (les vendes han
caigut un 20 %) i I'escassetat de sol edificable.

- Implantaci6 de I'Euro.

- Depenent del tipus d'habitatge que es construeixi amb motiu del soterrament de les
vies del tren, es podria incidir en la moderaci6 dels preus.

sobre el procés de pérdua de poblaci6?.

A curt termini, arriben a I'edat d'emancipacio o de formar llar, cohorts molt més bui-
des que les de la decada dels 70 (""baby boom™).

Per tant, cal suposar una estabilitzacié tant en els preus com en la demanda, o un aug-

ment més moderat dels preus.

5. Quins serien els elements imprescindibles per a una politica
d'habitatge que tingués en compte les necessitats de certs
col-lectius? (gent jove, gent gran, gent amb nivells de renda bai-
X0s-mitjans)

- Definir i acotar amb precisi6 les necessitats de cada col-lectiu segons les seves carac-
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teristiques: joves, persones grans, families amb rendes mitjanes o baixes, immi-
grants, persones amb disminucid, minories étniques, etc.

- Determinar quins son els col-lectius més desafavorits, els que queden exclosos fins i
tot dels plans d'habitatge perque els seus ingressos no els permeten ni tan sols acce-
dir a I'oferta de VPO de lloguer.

- Establir convenis amb els nivells de I'administraci6 amb competéncies per tal de
diversificar I'oferta d'habitatge (en funcié de les necessitats detectades), tant en el
territori com en la seva tipologia, per evitar la creacié de ghettos.

- Prioritzar la concessio de la construccié d'habitatges a entitats sense anim de lucre,
més sensibles a les necessitats de la poblacié que al benefici mercantil.

- Ampliar i diversificar I'oferta d'habitatges per a joves amb diverses modalitats: com-
pra/venda, de lloguer per un temps determinat, habitatge compartit de lloguer per
un temps limitat, etc.

- Creacio d'apartaments vigilats per a persones grans, persones amb malalties mentals
o amb disminucions psiquiques lleugeres que necessiten una certa tutela.

- Reclamar (o instar) a la Generalitat la reinstauracié d'ajudes complementaries a la
rehabilitacio, destinades a jubilats i pensionistes els ingressos dels quals no superin
I'1’5 del salari minim interprofessional.

- Ampliar I'oferta d'habitatges adaptats per a persones amb disminucions fisiques,
tant en la modalitat de compra/venda com de lloguer, que siguin assequibles.

- Establir convenis amb propietaris d'habitatges desocupats en mal estat perque, a
canvi de la rehabilitacio, fossin cedits a I'Ajuntament per un temps per allotjar per-
sones/families amb escassos recursos per un lloguer modic.

- Creacio d'habitatges compartits per a persones soles amb ingressos molt baixos pro-
cedents de pensions no contributives, renda minima d'insercio, etc.

Conclusions

En resum, des del meu punt de vista de treballadora social considero que
I"Administracié Local en general hauria d'utilitzar tots els mitjans al seu abast per
moderar el preu de I'habitatge, per fer-lo assequible a tota la ciutadania; hauria de
contribuir a possibilitar el compliment (com a minim) dels objectius dels plans d'habi-
tatge, a la redistribucié més equitativa de la renda, a la regeneracio de barris amb risc
de degradacio urbanistica, al reequilibri dels usos del territori i, per tant, a la millora
de la qualitat de vida dels habitants de ciutats i pobles.
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HABITATGE

Un gran repte
pr al consumidor

OFICINA MUNICIPAL D’INFORMACIO
AL CONSUMIDOR (OMIC)
AJUNTAMENT DE L'HOSPITALET

.
A OMIC o M LLORENC LLERENA
ADVOCAT | ASSESSOR JURIDIC

Introduccio

L’Oficina Municipal d’Informacio al Consumidor (OMIC) és un servei adscrit a I’Area de
Politica Social de I’Ajuntament de I’'Hospitalet. 'OMIC va ser creada I'any 1984, i té
com a missi6 fonamental atendre les consultes i les reclamacions que formulen els ciu-
tadans i les ciutadanes en matéria de consum. Les funcions de les OMIC vénen regula-
des per la Llei estatal 26/1984, general per a la defensa dels consumidors i la Llei cata-
lana 3/1993, de I’Estatut del Consumidor.

En els disset anys que porta en funcionament ’'OMIC de I’'Hospitalet, hem d’assenya-
lar que les problematiques de I’habitatge, tant de lloguer com de compra, han estat
sempre al capdavant de les consultes i les reclamacions que han formulat els ciuta-
dans. A tall d’exemple, a la darrera memoria d’activitats de I’'OMIC, corresponent a
I’any 2000, les consultes relatives a habitatge han estat el 32% del total. D’aquest per-
centatge, cal dir que el 20% han estat questions relatives a lloguer d’habitatges, el 6%
a la compra d’habitatge, nou o de segona transmissio, i el darrer 6% han estat con-
sultes sobre comunitats de propietaris.
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1. Valoracio sobre I'evolucio del preu del sol i de I'habitatge a
I’'Hospitalet

Es un fet conegut, compartit i patit per tothom, que els preus dels habitatges han
experimentat, des del final de la decada dels vuitanta, un increment sostingut molt
superior a la variacio de I'index de preus (IPC). EI perque de I'encariment dia a dia de
I’habitatge obeeix a un conjunt de causes economiques, demografiques i urbanisti-
ques que han estat a bastament explicades pels experts. Des de ’'OMIC hem observat
durant anys el fenomen de I’encariment de I’habitatge i n'hem constatat una serie d’e-
fectes i tendencies Aquests efectes tenen com a subjectes, segons el cas, alguns dels
actors del mercat immobiliari: compradors, venedors de pisos de segona transmissio,
promotors, intermediaris i entitats financeres.

Efectes i tendéncies:

Parelles joves que marxen a d'altres municipis

La manca d’habitatge nou a un preu assequible fa que determinades parelles joves
decideixin canviar de lloc de residéncia i comprar el seu pis en d’altres municipis més
allunyats del centre metropolita.

Preus alts també en segona transmissio

El pis de segona transmissié també s’encareix. Els preus dels habitatges de segona
transmissié segueixen la tendéncia a I'alca dels pisos nous. L’habitatge dit de segona
ma es comporta com un bé substitutiu de I’'habitatge nou, de tal manera que el seu
preu puja de forma similar a com ho fa I’habitatge de nova construccio.

L’evolucié de les hipoteques

L'augment de preus dels habitatges i el limitat poder adquisitiu dels consumidors fan
que es produeixin dues estrategies per poder fer front a la compra: hipoteques més
altes i terminis d’amortitzacié més llargs. S’atorguen préstecs hipotecaris que cobrei-
xen tota I'operacié (preu de compra, impostos i despeses), i no solament el 70 o el
80% del preu de la compra, com abans passava. S6n les hipoteques anomenades de
maxim, credit total, credit obert o similar. D’altra banda, també s’han allargat els ter-
minis d’amortitzacio, i és avui una practica habitual concedir préstecs hipotecaris a
trenta anys.

La intermediacié immobiliaria i els preus dels habitatges de segona ma

Actualment la intermediacié immobiliaria ja no esta encomanada en exclusivitat als
Agents de la Propietat Immobiliaria (API), i aquesta professio, ara desregulada, I'exer-
ceixen nombroses empreses i particulars. La proliferacié d’intermediaris no ha com-
portat una desitjable moderacio dels preus; ans al contrari, creiem que la lluita per
captar I'’exclusiva dels venedors particulars oferint uns preus de venda alts i les comis-
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sions que cobren aquests intermediaris no han estat precisament un factor d’estabi-
litzacié i moderacio dels preus dels habitatges de segona ma.

Disminucio de I'oferta d’habitatges de lloguer

Als darrers anys hem detectat una disminucié dels habitatges a lloguer. Una possible
explicacio, entre d’altres, seria que el benefici que es produeix en la venda d’habitat-
ges fa que no sigui gaire atractiu per als propietaris el manteniment dels seus pisos a
lloguer.

2. Paper que ha de tenir la politica de manteniment i rehabilita-
ci6 d’habitatges

En relacié al manteniment i la rehabilitacié d’habitatges, creiem que cal aconseguir
que els veins i les comunitats preguin consciéncia que cal una actuacié preventiva en
els immobles. Dissortadament, les obres que fan les comunitats de propietaris sén
sovint a remolc d’avaries, accidents o requeriments de la propia administracio.

També observem com les comunitats rarament disposen de fons especifics destinats a
obres de manteniment que, d'altra banda, estan previstos a la mateixa Llei de
Propietat Horitzontal.

Caldria diferenciar també entre el manteniment dels elements comuns de I'immoble i
el manteniment de les parts privatives, és a dir, dels habitatges, que depén de cada
propietari.

En el cas del manteniment dels habitatges, els pisos llogats mereixen un capitol espe-
cial. Sovintegen les queixes dels llogaters, sobretot dels que han estat actualitzats, en
el sentit que, mentre el lloguer esta en preu de mercat, la propietat incompleix la seva
obligacié de manteniment de la llar (canvi del terra, modernitzacié de la cambra de
bany i la cuina, canvi de les instal-lacions ja obsoletes d’aigua i eléctrica, marcs de fines-
tres, etc.). Es un fet bastant curios aquesta manca de manteniment dels habitatges de
part dels propietaris tenint en compte que als contractes antics, els anteriors al 9 de
maig de 1985, que comunament es coneixen com a “indefinits”, la propietat pot
repercutir el cost de les obres de conservacié a raé d’'un 12% anual a cobrar durant
tota la vida del contracte. Es a dir, que en uns vuit anys poden recuperar, via reper-
cussio en el lloguer, el total de la despesa d’obres de conservacio.

També hem observat que hi ha llogaters, generalment amb lloguers “congelats” per
insuficiencia de recursos economics, que desitgen fer obres de manteniment dins I'ha-

bitatge, i el propietari no els déna el permis corresponent.

Com a conclusions, diriem que cal arrelar una cultura del manteniment dels edificis
amb campanyes de sensibilitzacié. Caldria també incidir més en el foment i els ajuts
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destinats a la instal-lacié d'ascensors als immobles, sempre que técnicament sigui pos-
sible.

3. Quins serien els elements imprescindibles per poder fer una
politica d’habitatge que tingués en compte les necessitats de
certs col-lectius? (gent jove, gent gran, gent amb nivells de
renda baixos-mitjans)

Es evident que aquests col-lectius necessiten uns habitatges que, quant a tipologies i
preus, no s'adequien als que habitualment es troben a la venda. Es per aixd que aques-
tes necessitats especifiques d’habitatge solament poden ser satisfetes mitjancant la
promocié publica de VPO del tipus especial, destinats a aquests col-lectius especifics i
per a rendes inferiors a 2,5 vegades I’'SMI.

No obstant aix0, no cal oblidar que I’encariment dels preus de I’habitatge és un pro-
blema que afecta tota la ciutadania que cerca habitatge i que, per aixo, tots els esfor-
cos amb caracter general per facilitar I'accés a I’habitatge que puguin fer les adminis-
tracions publiques seran benvinguts.

Tanmateix, hem copsat que la ciutadania valora molt positivament les actuacions de
les administracions publiques dirigides a facilitar I’accés a I’habitatge protegit, ja sigui
VPO de tipus general o bé de caracter especial, destinat a col-lectius especifics (rendes
familiars inferiors a 2,5, gent gran, gent jove).

L’existeéncia d’una oferta publica d’habitatge protegit, juntament amb promocions de
VPO engegades per la iniciativa privada, podrien ser un factor de contenci6 dels preus
del mercat de I’habitatge. En I’'ambit privat, des del camp de I’economia social, les coo-
peratives de construccié d’habitatges han demostrat que s6n empreses eficaces quant
a la satisfaccio de la necessitat d’habitatge, ajustant-se als moduls, els preus de venda
i les qualitats de la VPO. Aquestes experiencies engegades per cooperatives promogu-
des pels sindicats arreu a Catalunya han estat exitoses. Hem d’assenyalar també que,
des de I'ambit de la proteccié dels consumidors, la nova llei d’ordenacié de la cons-
truccio fa extensiva a les societats cooperatives, les garanties previstes des de I'any
1968 per als consumidors adquirents d’habitatges i, actualment, exigeix d’aquestes
societats la garantia, mitjangant una asseguranca, de les quantitats lliurades a comp-
te pels socis per fer front a possibles contingéncies, com la fallida o la no-realitzaci6
de la promocio. Aquestes garanties, juntament amb la solvencia acreditada per aques-
tes societats, fan que, des del vessant dels consumidors, sigui desitjable aprofitar-ne la
capacitat. Per aix0, cal facilitar I'adquisicié de sol edificable a aquestes empreses d’e-
conomia social per tal que puguin col-laborar a fer més efectiu el manament constitu-
cional del dret a un habitatge digne a preu assequible.
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4. Habitatges i energies alternatives. Perspectives, dificultats i
oportunitats

El desenvolupament de les energies alternatives a les ciutats esta molt determinat pel
regim de propietat dels immobles. La majoria d’edificis privats es troben subjectes al
réegim de propietat horitzontal, per la qual cosa les decisions de noves instal-lacions
corresponen a les comunitats de propietaris.

Pero anem a pams, en el cas d’edificis de nova construccio, és relativament factible la
instal-lacié d’energies alternatives, especialment la solar térmica per subministrar
aigua calenta sanitaria i calefaccié, sempre que aixi es determini per la corresponent
ordenanga dins una politica de foment d’aquestes energies renovables.

En el cas d’edificis ja construits, no volem ser pessimistes, pero creiem que hi ha algu-
nes dificultats importants, com les que a continuacié indiquem:

- La decisio de fer la instal-lacié correspon a la comunitat de propietaris, que ho ha de
decidir d’acord al que preveu la Llei de Propietat Horitzontal, amb un quorum de les
tres quintes parts.

- Instal-lar energies alternatives constitueix una despesa considerable.

- No es tracta d’obres vistes actualment com a necessaries pels veins propietaris.

- Els propietaris amb pisos llogats no estaran gaire disposats a fer aquesta despesa
tenint en compte que no en gaudiran directament.

- Caldria fer obres en les cobertes dels edificis, i sovint no es troben en gaire bon estat
(humitats, goteres).

- De vegades la coberta de I'edifici és també un terrat d’Us exclusiu d’un vei o de ser-
vei comunitari, la qual cosa dificultaria aconseguir el quorum necessari dels afectats.

Malgrat els inconvenients, creiem que els barris on seria més efectiva una campanya
d’instal-lacié d’energies renovables serien aquells on la tipologia dels edificis és més
homogeénia.

Caldria una campanya de sensibilitzacid, ajuts i subvencions per a les comunitats i,

sobretot, I'exemple de les administracions publiques, que haurien de ser pioneres en
la instal-lacié d’aquests sistemes.
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PROGRAMA MUNICIPAL PER
A LA INTERCULTURALITAT
AJUNTAMENT DE L'HOSPITALET

Reflexid sobre la situacidé de I’habitatge dels immigrants estran-
gers que viuen a I’Hospitalet

A causa de la gran diversitat de situacions que es donen entre els diferents col-lectius
d’immigrants, es fa dificil generalitzar. Caldria una investigacié més sistematica sobre
el tema de I’habitatge entre els immigrants.

Malgrat tot i tenint en compte la informacié que arriba, tant al PMI com a altres ser-
veis connectats amb el Programa, en podem extreure algunes conclusions:

- La problematica d’accés a un habitatge digne s’emmarca dins de la situacio global
de I’habitatge per als ciutadans amb pocs recursos que, en el cas de la poblacié immi-
grada, s’hi afegeixen unes dificultats especifiques, algunes de caracter no economic.

- La manca d’oferta o politiques clares de part de I’Administracio afecta la poblacio
autoctona igual que la poblacié immigrada.

- L'oferta privada d’habitatge de lloguer practicament esta desapareixent del mercat
immobiliari. Hi ha una tendéncia de les immobiliaries i els propietaris a potenciar la
venda més que el lloguer d’habitatges.

- Ala manca d’oferta de pisos de lloguer, cal afegir els entrebancs quasi sempre insal-
vables que té I'immigrant per accedir a un pis de lloguer d’una forma normalitzada
i legal.
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Des del PMI hem constatat les seglients situacions ben contrastades:

- Venda de llistes d’habitatges de lloguer per 30.000 pessetes de mitjana. El Programa
ha constatat el procés:

- Es posa un anunci a la premsa que per preu, ubicacié i caracteristiques,
correspon perfectament al perfil buscat.

- En trucar, es deriva a una oficina de Barcelona on s’ha de pagar la quantitat
dita.

- El pis de I'anunci no és un pis real, i els de la llista o ja estan llogats o no
existeixen, o bé reuneixen unes caracteristiques molt allunyades del perfil
buscat.

- La majoria d’afectats perden I'import pagat.

- Negativa al dret d’accés al lloguer d’un pis. Immobiliaries i particulars expliciten
aquesta negativa en sol-licitar informacio del pis, en ensenyar-lo o en presentar la
documentacid, tot depenent del moment que s‘adonen que s6n persones immigra-
des. L'argument és que I’habitatge ja esta llogat o reservat. Posteriorment ha trucat
una persona autoctona, i s’ha comprovat que el pis encara estava per llogar.

Altres cops, I'estratégia de les immobiliaries cada vegada més estesa és exigir requisits
economics impossibles (avancament de fins a sis mesos, aval bancari, contractes de tre-
ball fixos...).

Altres situacions sén de xenofobia manifestada obertament. Hi ha propietaris que
donen a les immobiliaries instruccions precises de no llogar a marroquins o sudameri-
cans.

Quan es tracta d’una venda, es procura seleccionar el comprador oferint I'habitatge a
familiars o veins per evitar I’entrada d’immigrants amb I’excusa que la seva preséncia
degrada I’edifici i, per tant, el valor del pis. Davant la dificultat d’accedir a un habi-
tatge via immobiliaries o propietaris, els ciutadans immigrants accedeixen a I’habitat-
ge a través de mecanismes marginals:

- Relloguer d’habitacions a un preu mitja de 40.000 pessetes al mes. Aquestes habita-
cions s6n ocupades per families, cosa que fa que el nombre d’usuaris del pis sigui
molt gran (de 15 a 25).

- Relloguer de llits dins un local comercial (en desconeixem els preus) que préviament
ha estat llogat amb aquesta finalitat.

- Lloguer directe d’habitatges sense cedula d’habitabilitat i sense contracte.

Aquest sistema de lloguer comporta entre d'altres consequéncies:

- Preus abusius
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- Habitatges poc dignes:
- condicions fisiques deteriorades
- manca de serveis
- Amuntegament, manca d’intimitat familiar i conflictes de conviveéncia
- Immobilitat d’accedir a I'empadronament en molt casos (el que lloga el pis no vol
firmar el paper) i, per tant, dificultats per accedir als serveis de salut, educaci6...

Alternatives

- Politica decidida d’habitatges de proteccié oficial

- Major sensibilitat de I’Administracié Publica davant la realitat de I’habitatge, inde-
pendentment de la situacio legal del ciutada.

- Mediaci6 de I’Administracié Local amb les immobiliaries i els propietaris per facilitar
I’accés normalitzat a I’habitatge:

Control de pisos buits

Buscar sistemes d’aval des de I'administracio, assegurances o altres
alternatives.

Creaci6 d’'una base de dades d’habitatges en regim de lloguer en I'ambit
municipal.

Controlar les condicions abusives del relloguer d'habitacions i llits i també les
condicions dels contractes de lloguer.

- Ajudes publiques per a la rehabilitacié d’habitatges amb el compromis d’oferir-los
als sectors desafavorits (en regim de lloguer).

- Programa d’ajuts publics i privats (bancs i caixes, credits en millors condicions) per
accedir a la compra, la rehabilitacio i el lloguer de I’habitatge social.

- Reordenacio urbanistica de la ciutat que tingui en compte prevenir la formacio de
ghettos per nivell social.
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