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INTRODUCCIO

Els programes d’intervencio i transformacié del teixit urba habitat poden afectar el dret
a I’habitatge de les persones que resideixen en els habitatges afectats, que es veuen
obligades a desallotjar el seu habitatge i fins i tot poden veure’s desplagades del seu
entorn habitual. Per aix0, un dels elements clau en aquests programes és el tractament
del dret de reallotjament de les families afectades, que no només ha de garantir un
sostre, sind també que I’habitatge proporcionat sigui digne i adequat per a aquestes

persones.

L’objectiu d’aquest treball és fer un estudi i analisi de les solucions de materialitzacid
del dret de reallotjament portades a terme per I'INCASOL en dues actuacions de
remodelacio i regeneracid de barris, i posar-les en relacio6 amb els principis
d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat que integren el dret a un habitatge digne i

adequat.

Per tal d'aconseguir I'objectiu d'aquest treball, seguirem la metodologia segtient:

- En el capitol primer, farem un breu analisi del contingut del dret a I’habitatge i
especialment dels criteris d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat en I’accés a
I’habitatge i el seu tractament en la normativa internacional, europea, nacional i
autonomica.

- En el capitol segon, analitzarem el tractament del dret de reallotjament en les
diferents normatives que el recullen, especialment en la normativa urbanistica
aplicable als programes de remodelacio i regeneracid de barris.

- En el capitol tercer, analitzarem els programes de remodelacié de barris i de
regeneracio de barris portats a terme per I’INCASOL, els seus punts en comd i
els trets que els diferencien, en tant que responen, com observarem, a moments i
contextos diferents.

- En el capitol quart, analitzarem dues actuacions portades a terme per
I’INCASOL, les seves caracteristiques i la solucié de reallotjament adoptada,
per finalment treure conclusions sobre si han complert amb els criteris esmentats

anteriorment d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat.



Pel que fa a les dues actuacions escollides, la primera I’hem escollit per tractar-se d’un
exemple il.lustratiu d’una actuacio de gran substitucid d’habitatges afectats de
patologies estructurals, i que encara no ha finalitzat, i I’altra, per abordar I’accés dels
afectats urbanistics a la propietat dels nous habitatges des de formules diferents a les
habitualment emprades per adaptar-se al context de crisi economica:

Badalona, barri de Sant Roc: Actuacio de remodelacio de barris consistent en la
substitucio dels blocs nims. 61 i 62 situats a I’Av. del Marqués de Mont-roig, 196-198
i 192-194, afectats per la Modificacié Puntual del Pla General Metropolita al front de
I’ Avinguda Marques de Mont-roig (MpPGM).

Es tracta d’una actuacié en un poligon d’origen public amb patologies estructurals, on el
reallotjament es va materialitzar en habitatges d’obra nova promoguts per INCASOL,
dins el mateix ambit de I’actuacid, amb proteccio oficial i finangament public per a

I’adquisicio dels habitatges per part dels afectats urbanistics.

Terrassa, barri de Ca n’Anglada: Actuacié de regeneracidé de barris consistent en
I’enderroc de 9 blocs d’habitatges afectats per la Modificacié Puntual del Pla
d’Ordenacio Urbanistica Municipal (POUM) de Terrassa. Es tracta d’una actuacio
d’afectacio urbanistica, I’esponjament dels interiors d’illa edificats del poligon nord del
barri de Ca n’Anglada, per la dotacid de nous espais i equipaments publics, on el
reallotjament es va materialitzar en habitatges nous vacants i els afectats hi accedien en

régim de copropietat amb la Societat Municipal d’Habitatges de Terrassa (SMHT).



CAPITOL 1: EL DRET AUN HABITATGE DIGNE | ADEQUAT

(Assequible, estable i accesible)

En el present capitol farem referencia a la regulacié del dret a I’habitatge des dels
diferents ambits territorials, per observar com es configura, i quins elements I’integren, i
poder, després, posar-los en relacié amb les dues actuacions que analitzarem en I’Gltim

capitol, d’acord amb I’objectiu d’aquest treball.

1.1. Breu referencia a la regulacié del dret a I’habitatge segons els diferents ambits

territorials

En relaci6 amb I’ambit internacional, primer cal destacar I’afirmacié que es fa en
I’article 25 de la Declaracio Universal dels Drets Humans de 1948, conforme I’habitatge
forma part del dret que té tota persona, per a ella i la seva familia, a un nivell de vida
adequat, afirmacié que també s’explicita, de manera semblant, en I’article 11.1 del Pacte
Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals de 1966 (PIDESC). De fet, sén
diversos els convenis o tractats internacionals, que reconeixen, fins i tot expressament,
el dret a I’habitatge per a determinats col-lectius (per exemple els refugiats, els infants,

les dones, ..) *

Esment apart mereix el Comité de Drets Economics, Socials i Culturals (CDESC),
supervisor del compliment del PIDESC per part dels Estats, que va publicar
I’Observacio General 4a, relativa al dret a un habitatge adequat, establint que el dret a
I’habitatge és el dret a viure en seguretat, pau i dignitat. Aixi mateix, també va publicar
I’Observacio General 7a relativa als desallotjaments for¢osos, on formula uns principis
basics i directrius sobre els desallotjaments i el desplagament generats pel
desenvolupament, indicant les obligacions que tenen els Estats de proporcionar
proteccid contra els desallotjaments forcosos. Per la seva relacié amb aquest treball, en

el seglient apartat d’aquest capitol es comenten els elements que, segons el CDESC, sén

' Per exemple, la Convenci6 sobre I’Estatut dels Refugiats de 1951, la Convenci6 sobre els Drets de
I’Infant de 1989 o la Convenci6 Internacional sobre I’eliminacio de totes les formes de discriminacié
contra la dona de 1979, entre d'altres.



determinants a I'nora de parlar d'un habitatge adequat, aixi com els relatius a la
proteccio dels desallotjaments forcosos i la seva relacié amb I’execuci6 de projectes de
desenvolupament o de rehabilitacié urbana que podrien desplagar persones.

Tanmateix aquests instruments internacionals no son d’aplicacid directa. Tot i que el
CDESC és I’encarregat de garantir el compliment dels drets economics, socials i
culturals per part dels Estats, no té potestat per dictar senténcies vinculants. Ara bé, el
PIDESC va elaborar un Protocol Facultatiu que poden adoptar els Estats, que estableix
la possibilitat de presentar denuncia davant del CDESC quan s’hagin esgotat totes les
vies nacionals. Gracies a aix0, el CDESC pot rebre queixes i demandes al-legant la
violacié de I’Estat de qualsevol d’aquests drets. Aquest protocol va ser ratificat per
Espanya al 2013 i el CDESC ja en dues ocasions ha conclos que Espanya té I'obligacio
de protegir el dret a un habitatge adequat, I’dltima I’any 2017, en el marc de la proteccio
d’aquest dret pel que fa als arrendataris?, recomanant, entre d’altres, que s’adoptin
mesures legislatives i/o administratives per tal que el jutge o jutgessa pugui valorar les
conseqiiencies del desnonament en els procediments de desallotjament de les persones

Ilogateres.

Una altra via de proteccio del dret a I’habitatge en I’ambit internacional és, per exemple,
el nomenament per part de les Nacions Unides de Relators especials sobre habitatge
adequat, que tenen el manament d’informar sobre la situacié de I’exercici d’aquest dret
en tot el moén®. En aquest sentit, I’informe elaborat per I’anterior titular, la senyora
Leilani Farha, estableix que quasi totes les causes estructurals de la manca d’habitatge
tenen com a factor comd la presa de decisions i politiques publiques incompatibles amb
els drets humans, per part dels governs, i articula una serie d’obligacions immediates a

prendre per aquests per pal-liar aquesta manca. *

? Comunicaci6 5/2015, cas de la familia Ben Djazia-Bellili contra. Espafia, dictamen de 20 de juny de
2017. El CDESC va considerar que el desallotjament dels inquilins i els seus dos fills petits sense que les
autoritats els garantissin un habitatge alternatiu va constituir una violacio del seu dret a un habitatge
adequat.

® El manament del Relator Especial sobre un habitatge adequat com a element integrant del dret a un
nivell de vida adequat va ser establert per resolucié de 2000/9 de I’antiga Comissid de Drets Humans. La
renovacié més recent d’aquest manament es de I’any 2020 -Resolucié 43/14-, essent I’actual titular el
senyor Balakrishnan Rajagopal

*Vegeu informe A/HRC/31/54 (2015).
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Pel que fa a I’ambit de la Unié Europea (UE), aquesta no té competéncia directa per
legislar en matéria d’habitatge, pero si que a través de la regulacié d’altres matéries,
com ara la politica fiscal, la de consum i de la competencia, cohesid social i territorial,
renovacio urbana ..., s’ha incidit directament en I’habitatge. Per exemple, en materia de
proteccié de les persones consumidores, la promulgacio de la Directiva 2014/17/UE per
part del Parlament Europeu i del Consell, de 4 de febrer de 2014°. Pel que fa a
competéncia, citar la Decisi6 de la Comissié de la UE 642/2009°. En matéria de
regeneracié urbana, esmentar I’elaboracié de la nova Carta de Leipzig 2020°. La UE
també incideix en I’habitatge a través de les oportunitats de financament que ofereix,
com els fons “European Structural and Investment Funds and Invest EU” o els préstecs
del Banc Europeu Internacional (BEI) per a habitatge social i assequible, i també a
través del Pacte Verd Europeu, proposant iniciatives per desenvolupar noves
possibilitats d’edificacié i invertir en eficiéncia energética de les construccions®,
emmirallant-se en els Objectius de Desenvolupament Sostenible (ODS) de I’Agenda
2030 de Nacions Unides®, i en I’esperit de I’ Agenda Urbana de la mateixa UE™.

També, en tant que la UE s’ha adherit al Conveni Europeu de Drets Humans, podem
trobar algunes normes que contenen, directe o indirectament, el dret a un habitatge
digne, com la Carta dels Drets Fonamentals de la Unié Europa (2000), que en el seu

article 34.3 estableix que per tal de combatre I’exclusio social i la pobresa, la Unio

5 Aquesta directiva té per objecte garantir que tots els consumidors que volen obtenir un préstec per
adquirir el seu habitatge, obtinguin informacio suficient i fixa uns principis de conducta per als prestadors
i els intermediaris de credits. La seva transposicié a Espanya ha generat la Llei 5/2019, de 15 de marg,
reguladora dels contractes de credit immobiliari.

® En relaci6 amb una presumpta distorsié de la competéncia, segons I’Informe de Nasarre-Ftacnik-
Lambea-Rasnaca “Concrete actions for Social and Affordable housing in the EU” (pag 13), motiu pel
que, segons traduccio6 de la Dra. Lambea en el llibre “La vivienda en la crisis: la promocion del alquiler
y el alquiler social desde una perspectiva comparada” (pag 40), la Comissié Europea defensa que
“I’habitatge social ha d’anar adrecat a grups de poblaci6 qualificats com a vulnerables o socialment més
desafavorits”

” Aprovada en la Reuni6 Informal de Ministres de la UE responsables de Desenvolupament Urba de 30 de
novembre de 2020, defineix els principis estratégics que han de seguir les ciutats per a una bona
governanca que les transformi en ciutats justes, ecologiques i productives.

® Per exemple la Directiva 2010/31/UE de 19 de maig de 2010, relativa a I’eficiéncia energética dels
edificis.

% L any 2015 es va celebrar la Cimera del Desenvolupament Sostenible i es va aprovar I’Agenda 2030,
que conté 17 objectius que han de manar els esfor¢os dels paisos que conformen les Nacions Unides, per
aconseguir un mon sostenible I’any 2030.

0 Es va posar en marxa al 2016 i compromet a la Comissié Europea en els objectius de millorar la
normativa i el finangament per al desenvolupament de politiques urbanes.
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reconeix i respecta el dret a un ajut social i a un ajut d’habitatge™, i el Pilar Europeu
dels Drets Socials de 2017, que reconeix I’accés a I’habitatge social per a les persones
que ho necessiten. Aquest ultim, tot i no ser vinculant per als Estats membres, pot
influir en les politiques nacionals d’habitatge en incorporar un “marcador social”, que és
un quadre d’indicadors claus per examinar els resultats socials i d’ocupacié laboral dels
Estats membre participants, que proporciona informacié rellevant i que és supervisat pel

Semestre europeu. ™

Aixi mateix, esmentar la Carta Social Europea de 1961, revisada el 1996, que en el seu
article 31 estableix que tota persona té dret a I’habitatge, i obliga als estats membres a
prendre una série de mesures amb la finalitat de fer efectiu aquest dret, com promoure
I’accés a un habitatge adequat, prevenir i reduir la situacio de manca de llar, i procurar
que el preu de I’habitatge sigui assequible també per les persones que no disposen de
recursos suficients. EI Comité Europeu de Drets Socials (CEDS) és I’0rgan encarregat
de vetllar per la implementacio de la Carta Social Europea pels Estats part. Al respecte,
esmentar que la Carta Social Europea Revisada preveu un protocol addicional que
estableix un sistema de reclamacions col-lectives i també habilita un procés de
presentacio d’informes estatals, obligatori pels Estats que el ratifiquen. EIl passat 17 de
maig de 2021 Espanya va ratificar la Carta Social Europea Revisada i també el protocol

addicional esmentat.

Assenyalar també que, tant el Parlament Europeu com el Comité de les Regions han
emeés resolucions a favor de I’elaboracié d’una politica d’habitatge a escala europea,
com per exemple la Resolucio del Parlament Europeu, de 21 de gener de 2021, sobre
I’accés a un habitatge digne i adequat per a tots (2019/2187(IN1))*.

Finalment destacar que tant el Tribunal Europeu de Drets Humans (TEDH) com el

Tribunal de Justicia de la UE (TJUE) reconeixen el dret a I’habitatge en la seva

1 Sj bé aquest és un article que esta redactat com un principi i, per tant, no dona dret a poder reclamar
una accio positiva per part de les institucions de la UE (Sindicatura de greuges de Barcelona “I’habitatge
compartit a Barcelona i la seva adequacid als estandards internacionals”, pags 33-34).

12 E| Semestre Europeu es va constituir I’any 2010 i és el marc en el que els paisos de la UE poden
debatre i coordinar les seves politiques economiques.

13 On, entre d’altres, demana a la Comissié que desenvolupi urgentment una estratégia integrada, a escala
de la Uni6, sobre habitatge social, pablic, no segregat i assequible, creant un marc que propicii que les
autoritats nacionals, regionals i locals garanteixin un habitatge de qualitat per a tots que sigui segur,
saludable, accessible i assequible.
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jurisprudeéncia, en tant que el connecten amb altres drets, tals com el dret a la vida

privada i familiar i en relaci6 al drets dels consumidors™.

Pel que fa a I’ambit nacional, I’article 47 de la Constitucio Espanyola (CE) estableix el
dret a gaudir d’un habitatge digne i adequat. Ara bé, donada la seva ubicacié en la Carta
Magna, aquest dret no es considera inclos dins dels drets considerats fonamentals, si no
gue es considera un principi rector de la politica economica i social, de caracter
programatic, és a dir, que ha d’inspirar I’actuacio dels poders publics pero que, d’acord
amb I’article 53.3 de la CE, no és directament exigible davant dels tribunals ni davant el
Tribunal Constitucional (TC), llevat que sigui en el marc de les disposicions legals que
el desenvolupin. En tant que la competencia exclusiva en materia d'habitatge la tenen
les Comunitats Autonomes (CA) (article 148.1.3 CE), algunes d’elles han regulat el dret
a I’habitatge, suggerint que pot ser apel-lat directament davant d’un tribunal, pero el TC

ha afirmat que aixo les CA no ho poden establir' .

Malgrat no ser considerat un dret subjectiu, I’article 47 imposa als poders publics una
serie d’obligacions, com la regulacio del sol amb I’interes general per impedir
I’especulacio, i la garantia de participacio de la comunitat en les plusvalues generades
per I’accié urbanistica dels ens publics. Aquestes obligacions s’han materialitzat a
través de normatives urbanistiques i d’ordenacio del territori, com per exemple, el Real
Decret Legislatiu 7/2015 de 30 d’octubre, que aprova el Text Refos sobre la Llei del Sol

i la Rehabilitacié Urbana.

Per la seva banda, els poders publics, mitjancant la funcié social de la propietat regulada
en l'article 33.2 de la CE, han imposat limits al dret de propietat en nom del dret a
gaudir d’un habitatge digne i adequat. Aixi, per exemple, el legislador catala recentment
ha regulat, mitjancant el Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, la imposicié de
multes coercitives o fins i tot I’inici del procediment d’expropiacié forcosa dels

habitatges per evitar la seva desocupacio permanent, o I’obligatorietat de formular una

Yper exemple, cas Monika Kuisionova contra Smart capital, de 10 de setembre de 2014, en la qual, dins
de I’ambit d’interpretaci6 de la Directiva 93/13/CEE sobre clausules abusives als contractes celebrats mb
consumidors i consumidores, es reconeix el dret a I’habitatge com a dret fonamental garantit per la Carta
dels drets fonamentals de la UE.

5 Aixi la STC de 28-06-2010 relativa a I’Estatut d’Autonomia de Catalunya de 2006, que va concloure
que els estatuts no poden establir drets subjectius en sentit estricte, sind només directrius, objectius o
mandats als poders publics.
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proposta de lloguer social. Aquests preceptes han estat declarats nuls pel TC en tant
gue, segons aquest, aquestes modificacions que introdueix el Decret Llei 17/2019
respecte de lleis anteriors, i que a més afecten el régim essencial del dret de propietat,

no poden ser objecte de regulacié mitjancant un decret llei. *°

L’Estat també influeix en materia d’habitatge, a més, a través de la regulacié d’altres
materies exclusives seves, tals com [I’expropiacié forcosa, les concessions
administratives, els arrendaments urbans, el mercat hipotecari etc.’, modulant aixi les
normatives autonomiques que pretenien, incidint en aquestes materies, regular mesures

de protecci6 del dret a I’habitatge™® .

Finalment, pel que fa a I’'ambit estatal, esmentar la bateria de normativa que ha
promulgat I’Estat per intentar salvar les situacions de vulnerabilitat social i residencial
gue han patit molts ciutadans per motiu de la crisi sanitaria originada per la Covid-19.
Citant només la més actual i vigent, trobem el Real Decret Llei (RDL) 3/2021 de 2 de
febrer que amplia fins a 30 de mar¢ de 2021 la possibilitat de sol-licitar la moratoria de
pagament de les hipoteques, fins maxim 9 mesos, i el RDL 16/2021, de 3 d’agost, que
amplia la suspensio dels llangcaments per impagament o finalitzacio dels arrendaments

fins el 31 d’octubre de 2021 i la moratoria del pagament i de la prorroga dels contractes.

Pel que fa a I’ambit autonomic, I’article 47 de I’Estatut d’Autonomia de Catalunya
(EAC) estableix que els poders publics han de facilitar I’accés a I’habitatge mitjancant

la generacid de sol i la promocié de I’habitatge public i protegit, amb atencié especial

16 El Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I’accés a I’habitatge,
afegeix els apartats 6 i 7 a I’article 42 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, relatius a la desocupacio
permanent dels habitatges, i afegeix una disposicioé addicional a la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de
mesures urgents per a afrontar I’emergéncia en I’ambit de I’habitatge i la pobresa energética, regulant
I’oferiment de proposta de lloguer social en qualsevol accid executiva derivada de la reclamaci6é d’un
deute hipotecari. Declarats nuls per Senténcia del TC de 28 de gener de 2021.

17 Segons Iarticle 149.1.8 CE correspon a I’Estat la competéncia exclusiva en matéria de legislacio civil, i
segons I’article 149.1.18 CE també en matéria d’expropiacio forgosa, i I’article 149.1.13 CE sobre bases i
coordinacio de la planificacié general de la activitat economica, pel que es refereix a la competéncia
exclusiva estatal en la regulacié del mercat hipotecari.

18 En els ltims temps I’Estat ha presentat recursos d’inconstitucionalitat davant el TC en considerar que
certes normes autonomiques regulaven matéeries considerades exclusives seves, i que van donar lloc a
sentencies del TC decidint sobre els limits a nivell autondmic de dites matéries, com per exemple les
normatives autondomiques que poguessin regular mesures de proteccié addicional dels deutors hipotecaris.
Aixi, citar per exemple, la sentencia del Tribunal Constitucional 93/2015 declarant nuls preceptes de la
Llei de I’habitatge Andalusa, la Llei 1/2010, de 8 de marg, o la sentencia del TC 8/2019 de 17 de gener,
contra diversos preceptes de la Llei 4/2016, de 23 de desembre, de mesures de proteccié del dret a
I’habitatge de persones en risc d’exclusio residencial.
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pels joves i els col-lectius necessitats, i en el seu article 26 que les persones que no
disposen de recursos suficients tenen dret a accedir a un habitatge digne, per la qual
cosa els poders publics han d’establir per llei un sistema de mesures que garanteixi

aquest dret.

L’EAC (art 137) estableix la competéncia exclusiva en matéria d’habitatge a la CA,
pero al mateix temps disposa (art 84.2 b) que els municipis tenen competencies en
planificacid, programacio i gestié de I’habitatge public i participacio en la planificacio
en sol municipal de I’habitatge amb proteccid oficial. Aixi ho disposen també la Llei
7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases de Régim Local (LRBL) i el Text Refds de
la Llei municipal i régim local de Catalunya, Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril
(TRLMRLC).*

Seguint en I’ambit autonomic, cal destacar la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret
a I’habitatge (LDH), i un seguit de normativa promulgada a la seva empara. La LDH
reconeix I’habitatge com un servei d’interes general, i el conjunt de tasques lligades
amb la provisié d’habitatges destinats a politiques socials, per assegurar un habitatge

digne i adequat per a les persones.

Son moltes les innovacions que incorpora aquesta Llei, pero destacariem per la seva
relacié amb I’objectiu d’aquest treball, per una banda, la regulacio que fa dels suposits
d’incompliment de la funcio social de la propietat, i per I’altra, com contempla la relacio
entre I’urbanisme i I’habitatge, aixi com la previsié de programacio i planificacié a
través de Plans sectorials i locals d’habitatge, destacant-ne la previsié de formulacio del
Pla Territorial Sectorial d’habitatge de Catalunya (PTSH) (encara pendent d’aprovacio
definitiva) regulador del mandat de solidaritat urbana®. Precisament algunes de les
mesures “innovadores” van ser derogades amb la promulgacié de la Llei 9/2011, de 29

9'La LRBL estableix en el seu article 25.2 que el municipi exercira en tot cas com competéncies propies,
en els termes de la legislacio de I’Estat i de les CCAA, entre d’altres, la promoci6 i gestié dels habitatges,
la conservacid i rehabilitacié de I’edificacid i I’ordenacio, gestio i execucio de la disciplina urbanistica,.,
Aixi també es disposa en I’art. 66.3 del Text Refés de la Llei municipal i réegim local de Catalunya,
Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril (TRLMRLC). També tindran facultat per exercir activitats
complementaries de les propies d’altres administracions puabliques, ja sigui per delegacié o per exercir
I’autonomia local de gestid dels propis interessos (art. 66.1. TRLMRLC i art. 8 LDH)

20 |_"objectiu de solidaritat urbana és un concepte aprés de la Llei DALO francesa. Proposa assolir, en el
termini de 15 anys, I’objectiu que el 15% dels habitatges principals estiguin destinats a politiques socials
en les arees declarades pel PTSH com a ambits de demanda residencials forta i acreditada.
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de desembre, de promocié de I’activitat economica, en nom d’impulsar el sector
immobiliari, com per exemple la derogacié de I’expropiacié temporal de I’Gs
d’habitatges buits i I'eliminacié de determinades reserves urbanistiques, pero que van ser
incorporades de nou posteriorment a través de noves normes, davant la creixent situacid

d’emergéncia social que s’estava patint.

Aquestes noves normes que indiquem, prenent com a base la LDH, intenten garantir el
dret a [I’habitatge, tot i que moltes d’elles ha estat objecte de recursos
d’inconstitucionalitat per part de I’Estat (com ja hem esmentat anteriorment) per
considerar-les contraries a la distribucié de competéncies (en tant que incideixen, entre
d’altres, i segons el TC, en la regulacid del dret de propietat, de I’ordenacio del credit i

la planificacié general de I’economia, competencies exclusives seves):

- EIl Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a
la mobilitzacio dels habitatges provinents de processos d’execucid hipotecaria,
gue sotmet al dret de tanteig i retracte a favor de I’Administraciéo de la
Generalitat, les transmissions d’habitatges adquirits en aquests processos
mitjancant compensacio o pagament de deute amb garantia hipotecaria, situats
en els municipis considerats com de demanda residencial forta i acreditada.
També regula I’expropiacié temporal de I’'usdefruit pel cas d’incompliment de
I’execucié d’obres d’habitabilitat d’aquests habitatges, i crea el Registre

d’habitatges buits. No va ser recorregut davant el TC.

- La Llei 14/2015, de 21 de juliol, de I’'impost sobre els habitatges buits. Regula
com un tribut propi de la Generalitat de Catalunya, I’impost que grava
I’incompliment de la funcio social de la propietat dels habitatges de les persones
juridiques buits sense causa justificada durant més de dos anys. Va ser
recorregut davant del TC, perqué I’Estat considerava que la creacié de I’impost
era contraria a la distribucié de competencies, ates que gravava un fet imposable
que es troba gravat per la regulaci6 vigent de I’impost sobre Béns Immobles, el
qual preveu un recarrec a favor dels ajuntaments pels habitatges desocupats. No

obstant aix0, el TC va avalar el contingut de la Llei?".

2! Recurs 2255/2016 i STC 4/2019.
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- Llei 19/2015, de 29 de juliol, d’incorporacié de la propietat temporal i la
propietat compartida al llibre cinqué del Codi Civil de Catalunya, com altres
possibilitats de formes d’accés a I’habitatge que se situen entre els réegims de
propietat i de lloguer. Aquesta llei també va ser recorreguda per I’Estat davant el
TC, en entendre que la regulacio de la propietat temporal afectava condicions
basiques del dret de propietat que corresponia regular a I’Estat, com és el seu
caracter de dret indefinit i excloent de tercers. EI TC, pero, va desestimar el

recurs en considerar constitucional el contingut de la norma®.

- Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar I’emergencia en
I’ambit de I’habitatge i la pobresa energética: Aquesta Llei disposa mesures com
la mediacié en cas de sobre endeutament, I’obligacié per part de les entitats
financeres i els grans tenidors d’habitatges d’oferir un lloguer social a les
persones que estiguin a punt de ser desnonades, o la cessié temporal obligatoria
dels pisos buits d’entitats financeres per destinar-los a lloguer social. L’Estat va
interposar recurs d’inconstitucionalitat, i finalment el TC va anular algunes de
les previsions referents al procediment judicial per a la resolucio de situacions de
sobre endeutament?.

Esmentar que aquesta Llei va ser modificada fa poc pel Decret Llei 37/2020, 3
de novembre, de reforg de la proteccid del dret a I'habitatge davant els efectes de
la COVID, introduint la suspensio excepcional i transitoria per motius sanitaris i
mentre durés I’estat d’alarma, dels procediments de desnonament i Ilancaments
de persones o unitats familiars vulnerables que ocupin habitatges de grans
tenidors amb anterioritat a I'inici de la vigencia de l'estat d'alarma, i que no

tinguin alternativa habitacional.

- Llei 4/2016, de 23 de desembre, de mesures de proteccio del dret a I’habitatge de
les persones en risc d’exclusid residencia. Aquesta Llei preveu una série de
mesures per protegir les persones i les unitats familiars en situacio d’exclusio

residencial com a consequiéencia d’una situacié de sobre endeutament. L’Estat va

22 Recurs 2465/2016, STC 95/2017.
23 Recurs 2501/2016, STC 13/2019.
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interposar recurs d’inconstitucionalitat, i finalment el TC va anul-lar els

preceptes relatius a I’expropiacié de I’Us de I’habitatge?”.

Per finalitzar aquest apartat, esmentar que la LDH ha estat ultimament modificada
pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre de mesures urgents per millorar I’accés
a I’habitatge, que a la vegada també modifica el Text Refds de la Llei d’Urbanisme
(TRLU), el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, amb I’objectiu d’incrementar
I’oferta d’habitatge a preus assequibles davant de la dificultat actual d’una gran part
de la poblacié d’accedir a I’habitatge. Aixi, pel que fa a les mesures relatives a
I’habitatge protegit, crea un nou marc juridic amb I’establiment d’un modul dnic i
de la qualificacié permanent, augmenta les reserves de sol i I’obligacié de mantenir
la titularitat publica dels sols cedits amb destinacio a I’habitatge protegit. Per tal de
reduir els desnonaments i gestionar els casos d’emergencia, regula la creacio
d’equipaments dotacionals per a I’allotjament, torna a preveure I’expropiacié
temporal d’habitatges buits de persones juridiques i reforga el mecanisme del
Iloguer social obligatori. Per contribuir a la moderacié dels preus de lloguer del

mercat privat, reforca I’impacte de I’index de referencia de preus de lloguer .

1.2. Concepte d’habitatge digne i adequat

En tant que I’objectiu d’aquest treball és poder valorar si la solucio de reallotjament
adoptada en les actuacions de remodelacié de barris analitzades, ha resultat adequada
conforme als principis d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat que integren el dret a
un habitatge digne i adequat, necessitem coneixer el contingut i els elements que

conformen aquest dret.

El CDESC ha definit les caracteristiques del dret a un habitatge digne i adequat en
I’Observacié general NUm. 4?°. Segons el CDESC, el dret a un habitatge adequat
compren la necessaria adopcio de mesures per part dels Estats, per a prevenir la manca

d’un sostre, prohibir els desallotjaments forcosos, lluitar contra la discriminacio,

** Recurs 4752/2017, STC 8/2019

> E| CDESC efectua la seva interpretacié de les disposicions del PIDESC a través de les anomenades
Observacions Generals. En concret, I’any 1991 va aprovar I’observacié general nim. 4, en relaci6 al
paragraf 1 de I’article 11 del PIDESC: “Els Estats Part en el present Pacte reconeixen el dret de tota
persona a un nivell de vida adequat per a si i la seva familia, incloses I’alimentacio, el vestit i I’habitatge
adequat...”
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centrar-se en els grups més vulnerables i marginats, assegurar la seguretat en la tinenca

per a tots i garantir que I’habitatge de totes les persones sigui I’adequat.

Pel CDESC, un habitatge adequat ha de satisfer més condicions que simplement oferir

quatre parets i un sostre. Ha de reunir, a més, els seglients parametres:

Seguretat juridica de la tinenga: totes les persones han de tenir proteccié legal

contra els desnonaments i altres amenaces que afectin la perdua de I’habitatge.

- Disponibilitat de serveis, materials, i infraestructures: I’habitatge també ha
de tenir accés a I’aigua potable, tenir instal-lacions sanitaries adequades,
calefaccio, enllumenat, ...

- Assequibilitat: les despeses relacionades amb I’habitatge no han d’impedir
poder satisfer la resta de les necessitats basiques o drets humans, com el menjar,
el vestir, I’educacio, ...

- Habitabilitat: I’habitatge ha de garantir als seus ocupants la seva seguretat
fisica, I’espai suficient, proteccid contra el fred, la humitat, la calor, i contra
altres riscos per a la salut.

- Accessibilitat: I’habitatge ha de tenir en compte les necessitats especifiques dels
grups desafavorits i marginats.

- Ubicacio: La ubicacio de I’habitatge ha de permetre la facilitat d’accés a
I’atencio sanitaria, educacio, serveis socials, etc.. i evitar zones contaminades o
perilloses.

- Adequacio cultural: I’habitatge ha de tenir en compte i respectar I’expressio de

la identitat cultural.

Aixi mateix, com també assenyala el CDESC en I’Observacio general nim. 7, relativa
als desallotjaments forgosos, un element clau del dret a un habitatge adequat és també la
proteccié contra els desallotjaments forcosos®, estretament vinculada a la seguretat
en la tinenca. Lligant aixdo amb I’objecte d’aquest treball, trobem important destacar que

el CTESC aclareix que la proteccié contra els desallotjaments for¢osos no significa que

% El CTESC, I'any 1997, després d’haver examinat nombrosos informes sobre els desallotjaments
forcosos en els dltims anys, va creure necessari oferir nous aclariments sobre les consequéncies
d’aquestes practiques, ja assenyalades en I’Observacié General nim. 4, aprovant una nova Observacio
General, la nim. 7. Aixi defineix com a desallotjament for¢os el fet de fer sortir a persones, families i/o
comunitats de les llars i/o terres que ocupen, de forma permanent o provisional, sense oferir-los mitjans
apropiats de proteccié legal o d’altra indole ni permetre I’accés a ells.
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es prohibeixin els projectes de desenvolupament o millora urbana, pero si que aquests
han de complir una série de condicions i limits de procediment, que minimitzin I’escala
dels desallotjaments i les pertorbacions que poden causar, com per exemple, el requisit
que les persones afectades tinguin una autentica oportunitat de ser consultades, tinguin
disponibilitat d’assisténcia juridica si la necessiten per reclamar la possible reparacio del
seu dret davant dels tribunals, i també molt important, que el lloc determinat de
reallotjament respongui als criteris d’un habitatge adequat d’acord amb el dret
internacional. En base a aixo0, en el capitol quart d’aquest treball analitzarem si les
actuacions objecte d’estudi, que han comportat el desallotjament forcés dels habitants

d’aquell ambit, reuneixen totes aquestes condicions.

L’Observacid general nim. 7 tambeé assenyala que els desallotjaments forcosos poden
tenir consequencies en el gaudi de diferents drets humans. Per exemple, en I’esfera del
treball, en el cas que una persona sigui reallotjada Iluny del seu lloc de treball, o lluny
de les oportunitats de feina. També pel que fa al dret a I’educacid, en tant que el
desallotjament forgos pot comportar suspendre temporalment I’educacio dels fills o la

necessitat que aquests hagin de tornar a adaptar-se a un nou entorn escolar.

Pel que fa als aspectes d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat del dret a un habitatge
digne i adequat, fem referencia també a les linies internacionals actuals d'habitatge
assequible, sostenible i inclusiu. Segons ONU-Habitat, I’habitatge assequible és aquell
que és adequat en qualitat i ubicacid i el seu cost no és tant elevat que impedeixi als seus
ocupants altres despeses basiques de vida o amenaci el gaudi d’altres drets humans

basics?’,

Ara be, cal tenir present que la definicié d’habitatge assequible ha anat canviant amb el
pas del temps, fruit de nous fenomens apareguts per causa de la crisi financera mundial
del 2007, com el finangcament de I’habitatge (relacionat amb els desnonaments for¢osos
per impagament de deutes i després amb les dificultats d’accés al credit), determinades
dinamiques urbanes (per exemple la gentrificacié o la turistificacid) i un progressiu

procés d’urbanitzacio creixent a tot el mén, que han fet replantejar I’assequibilitat de

7 ONU-Habitat és el programa de les Nacions Unides per als assentaments humans, que va rebre el
mandat de I’ Assemblea General de les Nacions Unides en 1978 per abordar els problemes del creixement
urba.
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I’habitatge com una qiestio urbana que no només afecta als pobres, sind també a les
persones de rendes mitjanes i a generacions més joves. En aquest sentit, es considera
que I’habitatge social i public pot ser una solucié per a cobrir les necessitats d’aquests
grups de la poblacid, sempre i quan es tinguin en compte els segiients elements en les
politiques per dotar d’habitatge assequible, adequat, accessible i sostenible. Aixi doncs,
per aconseguir I’assequibilitat i I’accessibilitat, s’han de tenir en compte elements de
guantitat (quantes llars necessiten habitatge assequible, els ingressos que destinen les
llars a despeses relacionades amb I’habitatge®®) i elements de qualitat (ubicacio,
caracteristiques del habitatges, edat, accessibilitat especial, ets..). També s’ha de tenir en
compte la sostenibilitat, és a dir, que I’habitatge sigui sostenible des de diferents
vessants (economica, social i cultural i ambiental) i la inclusivitat, que relacionat amb
I’habitatge es refereix tant a procurar el seu accés a persones grans i/o amb discapacitat,
entre altres, com al dret a la ciutat (accés a serveis comuns, transport i recreacio,
fomentant aixi el sentiments de pertinenga dels residents). Pel que respecte a
I’estabilitat, cal tenir en compte la seguretat en la tinenga i no viure sota amenaga de

desnonament.

Per acabar aquest capitol, i respecte a aquesta interrelacio entre el dret a I’habitatge i el
dret a la ciutat, comentar que el dret a la ciutat, segons Henri Lefebvre °, és el dret a la
vida urbana, a la centralitat renovada, als llocs de trobada i canvis, als ritmes de vida i
ocupacié del temps que permetin el ple Us dels llocs, per a satisfer les necessitats
socials, humanes. Per tant, lligant-ho amb I’objectiu d’aquest treball, pensem que hem
de poder observar com aquests objectius, que s’han de desenvolupar en els planejaments
urbanistics, aterren a la realitat dels barris mitjancant les actuacions de remodelacio i de
regeneracio. Aquestes no sols pretenen proporcionar habitatge adequat, si no que també
transformen els teixits urbans afectant altres drets, com el de la mobilitat, el de poder

disposar d’espai public i equipaments i serveis, entre d'altres.

%8 Eurostat entén que quan els costos totals de I’habitatge representen més de 40% del total de la renda
familiar, hi ha sobrecarrega.
% Henri Lefebvre, “Le droit & la ville”, 1968
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CAPITOL 2: EL DRET DE REALLOTJAMENT

En aquest capitol farem un repas de la regulacio del dret de reallotjament, com aquest
apareix en diversos cossos normatius que determinen I’existéncia de diferents drets de
reallotjament, que es donen en circumstancies diverses, amb condicions i requisits
d’exercici i titulars diferents. Alguna de la normativa citada des de la vessant del
reconeixement del dret de reallotjament en aquest capitol tornara a apareixer en el
proper capitol, des de la vessant de les condicions economiques aplicables en els
programes de remodelacié i de regeneracié de barris®. Per finalitzar el capitol farem
esment a la normativa relativa a I’adjudicacidé dels habitatges amb proteccio oficial
(HPO), i la seva aplicacio a I’adjudicacio dels habitatges destinats al reallotjament dels

afectats urbanistics.
2.1. Concepte i tipologies
2.1.1. Concepte

El dret de reallotjament és el dret que, en I’execucié del planejament urbanistic, es
reconeix a les persones ocupants legals d’habitatges afectats que constitueixin la seva
residencia habitual, a ser reallotjades en les condicions i amb els requisits que estableix
la Llei i el Reglament d’Urbanisme i la normativa d’habitatge.®* Es tracta d’un dret
independent a la indemnitzacié que els pugui correspondre pels seus drets o béns
afectats.

El dret de reallotjament és un dret que es pot generar en expropiacions, en actuacions
aillades no expropiatories i en reparcel-lacio, i el subjecte obligat al compliment del dret
és I’ Administraci6 expropiant o el beneficiari de I’expropiaci6

*° En concret el Conveni FAVIBC i el Decret 146/1995, de 7 de febrer “Decret de patologies”, i el Decret
80/2019, de, de 19 de maig, (Decret HAUS), pel qual s’estableix el régim juridic dels habitatges destinats
a fer efectiu el dret de reallotjament, i es modifica el Reglament de la Llei d’Urbanisme pel que fa al dret
de reallotjament.

3! Definici6 de dret de reallotjament contemplada en I’article 2, lletra a) del Decret HAUS.

%2 "article 3 del Decret de 27 d’abril de 1957, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’Expropiaci6
Forgosa, estableix que s’entén per beneficiari de I’expropiacio: el subjecte que representa I’interés public
o social i que, per a la seva realitzacio, esta autoritzat a instar de I’Administracié expropiant I’exercici de
la potestat expropiatoria, i adquireix el bé o dret expropiat.
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Per fer efectiu el dret de reallotjament cal oferir un habitatge per cada un dels habitatges
originaris afectats per l'actuacié, d'acord amb les condicions de superficie i titularitat
definides per Llei. Perd I’objecte del dret de reallotjament va meés enlla del simple
intercanvi d’habitatge per habitatge, en tant que inclou el dret a la no expulsid, és a dir,
el dret a que les families afectades puguin mantenir en la mesura del possible les seves
arrels, essent reallotjades en el mateix lloc, mantenint la seva xarxa de proteccio (social,
assistencial, laboral, de salut...)®. Per aix0, la regulacié entén que el dret de
reallotjament s'ha de fer efectiu en el mateix ambit d'actuacio, llevat daquells suposits
en qué no sigui possible per radé de les tipologies edificatories o els usos previstos o,
excepcionalment, per altres causes degudament justificades. En aquests casos, regeix el
criteri de major proximitat a la ubicacié originaria.** Finalment afegir que el dret de
reallotjament també inclou el dret a la integracid: vetllar perqué els col-lectius més

vulnerables o marginals trobin encaix en la normalitat social i urbana de la ciutat.*
2.1.2. Tipologies

Pel que fa a les diferents tipologies de dret de reallotjament, en funcié de la normativa

que el regula, podem distingir les seguents, resumides en la Taula 1:

- Normativa urbanistica: dret de reallotjament en expropiacié o en actuacions
urbanistiques.

- Normativa d’arrendaments urbans: anomenat dret de retorn, originat per
obres de rehabilitacio o enderroc.

- Normativa relativa a la proteccio del dret a I’habitatge: pérdua de I’habitatge

habitual en situacions d’emergéncia economica i social.

%% Segons Pere Serra en I’article “Rehabilitacion y renovacion Urbana. Aspectos generales y experiencias
en Catalunya”. Revista digital “Carajillo de Ciudad” nim.17, del Programa en gestion de la Ciudad, Area
de Gesti6 de la Ciutat i Urbanisme de la UOC. Febrer 2013. .

% Segons article 219 quinquies, lletra c), del Reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006, de 18
de juliol), modificat per I’article 3 del Decret HAUS.

% Veure nota al peu nim.33.
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2.2. Regulacio en la normativa urbanistica

Pel que fa a I’ambit estatal, el dret de reallotjament es va regular per primera vegada, i
de manera breu, I’any 1992, mantenint-se aixi en les posteriors normatives™ fins arribar
a I’actualitat. Actualment, la normativa vigent és el Reial Decret Legislatiu (RDleg)
7/2015, de 30 de octubre, pel que s’aprova el Text Refés de la Llei del Sol i
Rehabilitacio Urbana. Aquesta normativa fa una regulacié molt més desenvolupada del
dret de reallotjament que les anteriors, estipulant-ne els requisits i condicions que han
de complir els afectats per tenir-ne dret.®” Aquesta normativa té caracter de basica. Cal
esmentar que la senténcia del TC 61/1997, de 20 de marg, va determinar que la
regulacié del dret de reallotjament és de competéncia estatal en el suposit d’expropiacio,
atés que I’Estat té la competéncia exclusiva sobre expropiacié forcosa (art.149.1.18
CE)®. En canvi, no ho és en el cas d’altres actuacions urbanistiques, per ser I’urbanisme
competéncia exclusiva de les CA. Es per aix0 que el Rdleg 7/2015 regula el dret de
reallotjament en el cas d’expropiacid, i remet a la legislacié urbanistica aplicable quan
es tracti d’ambits de gestid conjunta amb procediments no expropiatoris, tot i que, amb
independéncia d’aix0, estableix una garantia minima per als ocupants legals privats del
seu habitatge.

A grans trets, el Rdleg 7/2015, de 30 de octubre, estipula que els titulars de dret de
reallotjament son els ocupants legals d’immobles que constitueixin la seva residencia
habitual, i el subjecte obligat al compliment del dret ha de proporcionar un habitatge
qualificat amb proteccio oficial, en el mateix ambit d’actuacio o el més proper a aquest,
en condicions de venta o de lloguer (segons es vingués ocupant la finca expropiada), i
aquesta entrega equival al preu just expropiatori. Estableix que el dret de reallotjament
és personal i intransferible, llevat el cas dels hereus for¢osos o del conjuge supervivent,
sempre que acreditin que compartien amb el titular en termes de residéncia habitual,

I’habitatge afectat.

% La Llei 8/2007, de 28 de maig, de Sol, i el posterior Text Ref6s, el RDleg 2/2008, de 20 de juny. També
Llei 8/2013, de 26 de juny, de rehabilitacié, regeneracid i renovacions urbanes.

¥ Article 19.1 RDleg 7/2015.

% En aquest ambit, és d’aplicaci6 la Llei d’Expropiacié Forcosa, de 16 de desembre de 1954, i el
Reglament que la desenvolupa, el Decret de 27 d’abril de 1957.
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En I’ambit autonomic, la primera normativa que va contemplar el dret de reallotjament
va ser la Llei d’Urbanisme, publicada per Decret 2/2002, de 14 de mar¢™, mantenint-se
el seu redactat fins a data d’avui *°. Actualment la normativa vigent és el Decret
Legislatiu 1/2010 , de 3 d’agost, que aprova el nou Text refos de la Llei d’urbanisme de
Catalunya (TRLU)*.

El TRLU regula breument el dret de reallotjament, en tant que es desenvolupa més tard
en el Reglament de la Llei d’Urbanisme (RLU)*. Estableix que tenen dret de
reallotjament o de retorn, en els termes que s’estableixi en la normativa aplicable
(s’entén que la urbanistica, la d’arrendaments urbans i la d’habitatge), les persones
ocupants legals d’immobles afectats per raons urbanistiques tant si s’actua pel sistema
d’expropiacio o es tracta d’una actuacio aillada no expropiatoria, 0 pel sistema de
reparcel.laci6®®. | que s’ha de posar a disposicié d’aquests, habitatges “amb les

condicions de venda o lloguer vigents per als de proteccié ptblica”**.

El RLU desenvolupa el dret de reallotjament anunciat en el TRLU®. Per la seva relacié
amb el desenvolupament d’aquest treball, ens interessa destacar els segients requisits
pel que fa al tractament de I’exercici del dret de reallotjament per part dels afectats

urbanistics*® i el seu reconeixement, en el sistema d’actuacié per expropiacio:

- El dret de reallotjament té el caracter de dret personalissim de les persones ocupants

legals de I’habitatge afectat i no és transmissible entre vius ni per causa de mort.

*En els articles 103.7 i 114 (aquest Gltim en la versié donada per I’article 6 de la Llei 10/2004, de 24 de
desembre de 2004, de modificacio de la Llei d’Urbanisme)

0 Aixi també en el segiient Decret Legislatiu 1/2005 , de 26 de juliol, pel que es va aprovar el Text Ref6s
de la Llei d’urbanisme.

*L El dret de reallotjament és regula en els articles 109.7 i 120.

* Decret 305/2006, de 18 de juliol. El dret de reallotjament es regula en els articles 128 i 219

* En aquest cas el subjecte obligat al reallotjament seria la comunitat reparcel.latoria, i sempre que, en el
cas d’ésser persones propietaries, no resultin adjudicataries d’aprofitament urbanistic equivalent a una
edificabilitat d’Us residencial superior al doble de la superficie maxima establerta per llei).

* Article 120.4 TRLU 1/2010, de 3 d’agost.

* L any 2009, aquest Reglament va ser modificat pel Decret 80/2009, de 19 de maig (Decret HAUS), per
d’una banda mantenir coheréncia amb el régim juridic que s’estableix en aquest Decret HAUS pels
habitatges de substituci6 i, per I’altra, introduir modificacions en la regulacié per precisar-la en alguns
aspectes, com pel que fa als requisits per a I’exercici del dret de reallotjament de les persones titulars, i les
obligacions dels subjectes que han de fer-lo efectiu, aixi com les condicions de I’habitatge de substitucié
(com s’anomena a I’habitatge destinat al reallotjament).

* Aixi s’anomena a les persones ocupants legals d’habitatges afectats en I’execucié del planejament
urbanistic, per exemple, en el Decret HAUS.
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- L’habitatge afectat d’expropiacio ha de constituir la seva residencia habitual. | ho
ha d’haver estat de manera continuada des de I’aprovacid inicial del planejament
derivat que els afecta *'.

- L’ocupacid ho ha d’ésser en virtut d’un titol de propietat, d’un altre dret real, d’un
dret d’arrendament o d’un altre dret personal d’Us de I’habitatge.

- La materialitzacio del reallotjament s’ha de produir en un HPO de la tipologia
especifica d’afectats urbanistics, o, en suposits de mutu acord, en un HPO de
qualsevol de les altres tipologies, o també en un habitatge Iliure, sempre que la
valoracio de I’habitatge afectat superi el preu maxim de venda de I’habitatge de
substitucio aplicant el modul corresponent a la tipologia especifica d’afectats
urbanistics.

- L’habitatge de substitucio ha de tenir la superficie adequada a les necessitats dels
afectats urbanistics a reallotjar, dins dels limits de la normativa de proteccio oficial,
podent ser de nova construccid o de segona ma en condicions d’Us immediat, i ha
de trobar-se en el mateix ambit d’actuacié (o major proximitat possible).

- En el cas que la persona titular del dret de reallotjament*® ho sigui en virtut de titol
de propietat 0 d’un altre dret real, I’adjudicacié es produeix pel mateix titol*® .

Quan ho és en virtut d’un dret d’arrendament o un altre dret personal d’Us de

I”habitatge, el reallotjament es produeix en virtut del mateix dret™".

Aquesta regulacio és aplicable als instruments de gestio urbanistica i d’expropiacio que
s’aprovin inicialment a partir de I’entrada en vigor del Decret HAUS®?, i per tant és
I’aplicada a la majoria d’actuacions del programa de regeneracié de barris d’ INCASOL.

* Per tal que sigui executable el dret de reallotjament, la residencia habitual a I'habitatge afectat s'ha de
mantenir fins al moment en qué es lliuri la possessié de I'habitatge de substitucio, llevat de causa
justificada i de la possibilitat d'allotjament transitori mentre no es fa efectiu el reallotjament.

%9 persona titular del dret de reallotjament: és la persona que resideix de forma habitual en un habitatge
afectat per una actuacié urbanistica i reuneix els requisits establerts en la legislacié urbanistica per tenir
dret de reallotjament en un habitatge de substitucié. (art. 2, lletra g, Decret HAUS).

%0 levat que sobre la finca concorrin altres persones no titulars del dret de reallotjament que siguin
copropietaries de la finca o titulars d’un dret real. En aquest darrer cas la persona propietaria titular del
dret de reallotjament té la doble opci6 d’accedir al reallotjament en régim de propietat o en régim de
lloguer en les condicions que estableix la normativa en matéria d’habitatge.

*Amb una durada coincident amb el termini que restes de vigéncia del seu titol originari i en les
condicions de renda que estableix la normativa en matéria d’habitatge.

>2 Disposici6 transitoria 12 Decret HAUS.
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2.2.1. Conveni FAVIBC i Decret de Patologies

Per la seva relacio amb I’objectiu d’aquest treball, creiem necessari fer també una breu
explicacio del tractament del dret de reallotjament en les primeres actuacions de
remodelaci6 de barris d’ INCASOL (quan la normativa urbanistica no el regulava o ho
feia molt breument®® ), mitjancant el Conveni amb la Federacié d’Associacions de
Veins d’Habitatge Social de Catalunya (Conveni FAVIBC) i el posterior Decret
146/1995, de 7 de febrer, de concessio d’ajudes a les families residents en habitatges
afectats per patologies estructurals, objecte de remodelacié promoguda per la

Generalitat de Catalunya (també anomenat “Decret de patologies”).

Davant la manca o escassa regulacio, i fruit de les experiéncies viscudes en processos de
substitucid massiva d’habitatges com els del barri de Sant Cosme, al Prat de
Llobregat >* o el grup “Vivendes de Governador” a Barcelona™, el 22 de juliol de
1994, ADIGSA®®, la Federacié d’Associacions de Veins i Benestar de Catalunya
(FAVIBC), i els presidents de les associacions de veins d’Arrahona (Sabadell), de Sant
Roc (Badalona), Salipota (Suria), Sant Crist (Balaguer) i Torreforta (Tarragona) van
signar un conveni amb I’objecte d’establir unes condicions comunes per als processos
de substitucid dels habitatges afectats de patologies per ciment aluminds per habitatges

de nova construccio, condicions que varen quedar plasmades, posteriorment, en el

53 Com ja hem vist en I’anterior apartat, fins I’any 2002 I’Gnica normativa que regulava el dret de
reallotjament era el RDleg 1/1992 , de 26 de juny, que no estipulava els requisits i condicions que havien
de complir els afectats per tenir dret al reallotjament.

> Aquest barri té el seu origen en les promocions d’habitatges publics que, entre els anys 1962 i 1967,
I’Obra Sindical del Hogar (OSH) va comencar a edificar als terrenys adjacents a I’aeroport. Aquest
poligon de promoci6 publica d’habitatges va anar adregat a acollir les families provinents dels barris de
barraques de Montjuic i les families afectades per les riuades dels anys 60 als municipis del delta del riu
Llobregat. La degradacié progressiva de I’edificacid, la manca d’equipaments socials, sanitaris o
educatius i la insuficiéncia de la xarxa viaria i de serveis va provocar la mobilitzacié veinal que, amb la
recuperacio de la democracia local, trobara una alianga amb I’ Ajuntament del Prat que forcara la decisio
de remodelaci6 total del barri. El procés va iniciar-se al 1983 i finalitzar al 2004, i s’han construit en total
1927 habitatges nous. Extret de I’article de la revista PAPERS, nim. 63 (2020) “El barri de Sant Cosme
del Prat de Llobregat, una experiéncia de reivindicacid, remodelacié i acompanyament sociocomunitari’
(pag 157 a 164)

> Grup de 900 habitatges situats entre els carrers d’Almansa, Viladrosa, Mas Duran i la Via Favéncia de
Barcelona, construits I’any 1953, d’uns 20 m2 i molt mala qualitat constructiva, per a ser usades com
allotjament provisional dels habitants de les barraques que ocupaven I’espai on havia de celebrar-se els
actes més importants del Congrés Eucaristic. L’any 1992 la Generalitat i I’Ajuntament van acordar la
demolicié dels blocs i substituir-los per 633 habitatges nous, procés que va durar uns 15 anys
aproximadament. Segons Pere Serra en I’article “Rehabilitacion y renovacion Urbana. Aspectos generales
y experiencias en Catalunya”. Revista digital del Programa en gestién de la ciudad. Febrer 2013.

*® Adigsa, Administracio i gestié SA, actualment I’ Agéncia de I’Habitatge de Catalunya (AHC), empresa
publica de la Generalitat de Catalunya.
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Decret 146/1995, de 7 de febrer, de concessio d’ajudes a les families residents en
habitatges afectats per patologies estructurals, objecte de remodelacié promoguda per la
Generalitat de Catalunya (Decret de Patologies).

Aixi doncs, les condicions i requisits per al reconeixement i exercici del dret de
reallotjament dels afectats urbanistics, en les actuacions incloses en el programa de
remodelacio de barris, que com ja hem dit anteriorment es van iniciar a partir de I’any
1992, eren les estipulades en aquest Conveni FAVIBC i en el Decret de Patologies

esmentat. D’elles en destacarem®’:

- Constar en les llistes del cens o en la relacio d’afectats aprovada per I’organisme
competent de cada promocio, i ocupar I’habitatge objecte de remodelacié com a
domicili habitual i permanent.

- No ser propietari d’un altre habitatge i transmetre el domini de I’habitatge afectat,
de mutu acord, a I’Administracio que actui com a gestora de I’operacio.

- Reunir, per a I’adjudicacio de I’habitatge de substitucio, els requisits establerts en la
normativa vigent relativa a I’adjudicaciéo d’habitatges de proteccié oficial, i
acreditar uns ingressos de la unitat familiar que no superessin I’import de 3,5
vegades al salari minim interprofessional vigent.

- L’adjudicacio de I’habitatge podia ser tant en venda com en lloguer.

El Conveni FAVIBC i el Decret de Patologies encara son d’aplicacié en aquelles
actuacions de remodelacié de barris que estan executant-se®®, sobretot pel que fa a les
condicions economiques que s’explicaran en el proper capitol. Tanmateix, pel que fa als
requisits per al reconeixement del dret de reallotjament, evidentment, en aquestes

ultimes actuacions, és d’aplicacié el RLU.

> Article 2 Decret de Patologies

%8 El programa de Remodelaci6 de barris ja encara el seu final, segons Pere Picorelli, Coordinador de
projectes d’INCASOL, en I’article de la revista PAPERS, nim. 63 (2020) “Instruments d’intervencié a
les ciutats de Catalunya, reflexions de 40 anys de gestié de I’Institut Catala del Sol” (pag 98 a 111)
Actualment s’esta aplicant a I’actuacié escollida per aquest treball a Badalona, barri de Sant Roc.
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2.3. El dret de reallotjament en la regulacié relativa als arrendaments urbans (dret

de retorn)

En tant que no té relacié amb I’objectiu d’aquest treball, només farem un breu esment
de la regulacio del dret de retorn que tenen els arrendataris ocupants dels habitatges, pel
cas d’actuacions aillades d’enderroc total o de rehabilitacié integral exigides pel

planejament.

La Disposicio addicional vuitena de la  Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d’arrendaments urbans (LAU), reconeix el dret de retorn per actuacions aillades
d’enderroc total o de rehabilitacié integral exigides pel planejament i remet
expressament a la Disposicio addicional Quarta, apartat tercer, del Text refds de la Llei
del sol de 1992 -que correspon actualment a I’article 19.2 del Rdleg 7/2015- tot
determinant el dret de [I’arrendatari d’habitatge afectat a qué I’arrendador n’hi
proporcioni un de substitucié, amb una superficie no inferior al 50% de I’anterior i
sempre que tingui al menys 90 m2, de caracteristiques analogues i ubicada en el mateix

lloc o en I’entorn de I’edifici enderrocat o rehabilitat.

Afegir que la LDH també reconeix el dret de retorn dels ocupants legals que tinguin la
seva residencia habitual en edificis de conservacio i rehabilitacié declarats en ruina per
una resolucié administrativa, si no son responsables dels deteriorament, que anira a
carrec del propietari de I’immoble, remetent al que estableix la legislacié urbanistica,
hipotecaria i d’arrendaments urbans aplicable *°.

2.4. Normativa relativa a la proteccio del dret a I’habitatge

L’esclat de la crisi financera I’any 2008 ha donat origen a la necessitat de regular una
altra tipologia de dret de reallotjament: el de les persones en risc d’exclusio residencial.

Tampoc, en aquest cas, aquesta normativa té aplicacio directa a les actuacions objecte
d’aquest treball, pero la situacio d’emergencia social també ha plantejat nous reptes en
la gestié del reallotjament en actuacions de I’'INCASOL, que fa que tingui aquestes

normatives com a referent. Per aixo creiem interessant fer-ne esment.

% Article 34, LDH.
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La Llei 4/2016, de 23 de desembre, de mesures de proteccio del dret a I’habitatge de les
persones en risc d’exclusié residencial, estableix [I’obligacié de reallotjament
d’aquestes, en el suposit de perdua de I’habitatge habitual per impossibilitat de retornar
el préstec o credit hipotecari o el impagament de les rendes de lloguer, i sempre que no
tinguin cap alternativa d’habitatge. Els subjectes obligats sén els adquirents dels
habitatges i els instants de processos judicials d’execucio hipotecaria, que alhora siguin
considerats grans tenidors d’acord amb la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures
urgents per a afrontar I’emergéncia en I’ambit de I’habitatge i la pobresa energética , i
el reallotjament s’ha de produir en regim de lloguer, prioritariament en I’habitatge
habitual afectat pel deute o, si no és possible, en el mateix terme municipal. La
concessio de I’habitatge alternatiu va vinculada a la participacio de les persones

afectades en un pla d’acompanyament economic, social i laboral.

Aixi mateix, la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I’emergéncia en I’ambit de I’habitatge i la pobresa energética ®, disposa que, en
qualsevol cas, les administracions publiques han de garantir el reallotjament adequat de
les persones i unitats familiars en situacid de risc d’exclusio residencial que estiguin en
procés d’ésser desnonades de llur habitatge habitual, per a poder fer efectiu el
desnonament. Aquest reallotjament es materialitza coordinadament entre la Generalitat
de Catalunya i les Administracions locals, a traves de les meses de valoraci6 que regula
la seccio IV del Decret 75/2014, del 27 de maig, del Pla per al dret a I’habitatge, que ho
tramiten com a emergéncies econdmiques i socials®®. El reallotjament es produeix en
regim de lloguer o cessié d’Us, en un habitatge propietat o gestionat per administracions

0 entitats puabliques.

Com déiem al principi d’aquest apartat, la situacié d’emergéncia social també ha
plantejat nous reptes en la gestio del reallotjament en actuacions de I’'INCASOL, pel
que fa a aquelles persones que no son titulars del dret de reallotjament pero sén

residencialment vulnerables i poden caure en exclusio residencial. Aquestes situacions

% Article 16, Llei 4/2016, de 23 de desembre. Respecte al que s’entén per gran tenidor, article 5.9 de la
Llei 24/2016, de 29 de juliol.

%1 Article 5.6 de la Llei 24/2016, de 29 de juliol.

%2 |es meses de valoracié de situacions d’emergéncies econdomiques i socials sén organs col-legiats de les
administracions locals o de les entitats publiques gestores dels habitatges. Aixi, existeix la Mesa de
Valoraci6 de Catalunya, amb un ambit d’actuacié que inclou tot Catalunya excepte els municipis que
disposen de mesa propia, que sén: Badalona, Barcelona, Cornella, L’Hospitalet de Llobregat, Lleida,
Martorell, Sabadell, Sant Adria de Besos, Sant Cugat del Vallés, Terrassa i Vic.
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han obligat a I’'INCASOL a incloure en la seva gesti6 més suport técnic social i
mecanismes de coordinacié amb les meses d’emergéncia abans esmentades. La realitat
d’aquesta situacié també ha fet que, en la recent actualitzacio del reglament de la Mesa
de Valoracié de situacions d’emergéncies economiques i socials de Catalunya®, s’hagi
inclos com a situacid d’emergencia economica i social la de persones en procés

d’expropiacio derivada de plans urbanistics pablics de reparcel-lacié o expropiacié que

no tinguin dret de reallotjament segons la normativa aplicable.

Taula 1. Dret de reallotjament: Tipologies

Regulacio Tiular del dret Obligat al dret Habitatge de substitucio
o . RDL 72015 Estatal Administracid . L
En expropiacions o actuacions . . . . . . Superficie mated titol
i Afectat urbanistic expropiant - Benefidari| Mateix ambit protegit adequada (venda o Toguer)
e TRLU iRLU Autondmic de l'expropiacio
. Superficie no
En actuacions aillades no Lav Estatal . s . caracterisiques | inferior a 50%1i mafeix fitol
S Arrendatari Amendador-propietan Mateix lloc amibogues coma mitim 90 (oguer)
N L 182007 Autondmic - m_"
En situacions d'emergéncia - - Persona enrisc Grans tenidors- . . .
L 242015142016 Aut Mateix habitatge logues
econdmica i social 2! orome dexciusio residencial | Administracio Publica A habiige 0 mumcpt osuet

Font: elaboracio propia
2.5. Adjudicacié dels HPO destinats als afectats urbanistics.

Com ja hem vist anteriorment, la materialitzacio del dret de reallotjament s’ha
d’efectuar preferentment en habitatges qualificats com HPO, que es troben sotmesos a
un regim juridic propi i a un procediment d’adjudicacio i transmissio. Per aixo creiem
interessant explicar breument com es regula I’adjudicacio quan es tracta de materialitzar

el dret de reallojtament dels afectats urbanistics.

L’adjudicacid de les promocions finalistes (les promocions d’habitatges amb proteccid
oficial que tenen per objecte el reallotjament de les persones afectades®) es troba
regulada en la LDH, que remet al que s’especifiqui per reglament. Fins aleshores, havia

estat contemplada en diferents decrets que regulaven el sistema d’adjudicacid dels

%% Resoluci6 TES/987/2019, de 15 d’abril, article 3.1, lletra a del Reglament.
% Aiixi és com anomena la LDH a les promocions d’HPO que tenen per objecte el reallotjament de les
persones afectades (article 104, lletra a)
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HPO®. La normativa vigent que regula el sistema d’adjudicaci6 dels HPO és el Decret
106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de Sol-licitants d’HPO de
Catalunya i els procediments d’adjudicaci6. En el seu article 43 es tracten els
procediments d’adjudicacio singulars, pels quals el sistema d’adjudicacio general
previst en el Decret no és d’aplicacid, com és el cas dels habitatges per a afectats per
actuacions urbanistiques que tinguin reconegut el dret de reallotjament, en les
operacions publiques de substitucié d’habitatges o actuacions d’execucié del
planejament urbanistic. Aquest mateix article també disposa que les singularitats i els
requisits exigibles per a I’accés a aquests habitatges son objecte de regulacid
reglamentaria especifica, remetent-se, per tant, al Decret HAUS. Al respecte, aquest
Decret estipula que no s’apliquen els procediments d’adjudicacié als HPO adrecats a
afectats urbanistics, sempre i quan tinguin reconegut el dret de reallojtament. Per tant,
no cal que reuneixin cap dels requisits generals d’accés®’, llevat que els habitatges a

adjudicar es trobin situats sobre sol de reserva obligatoria .

2.6. Conclusio

El repas a la regulacio del dret de reallotjament que hem fet en aquest capitol ens permet
fixar-nos en com aquest dret ha anat desenvolupant-se al llarg dels anys, a mida que la
societat i els poders publics prenien consciéncia de la importancia de garantir el dret a
I’habitatge. | hem pogut observar com la regulacié s’ha anat perfeccionant per a que
aquest dret inclogui no només el dret a un habitatge digne i adequat (assequible, estable
I accessible) proporcionant un habitatge protegit i de caracteristiques adequades, si no
també el dret a la no expulsio i, en definitiva, el dret a la ciutat, obligant al reallotjament
dins del mateix ambit d’actuaci6. Lligant-ho amb el que hem pogut comentar de
I’Observacio num. 7 del CDESC, amb la regulacio del dret de reallotjament cal que els
poders publics assegurin que els projectes de desenvolupament o millora urbana, com
per exemple els programes de remodelacio i de regeneracio de barris que comentarem

en el proper capitol, no vulnerin el dret a viure amb seguretat, pau i dignitat.

% Es va promulgar el Decret 282/1995, d’11 d’octubre, pel qual es regula el procediment d’adjudicaci6
d’habitatges. Aquest decret va ser modificat pel Decret 87/1998, de 31 de marg, i en data 30 de juny de
1999 va ser declarat nul per sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, per vicis en el
procediment d’elaboracié. Davant d’aixo, el procediment d’adjudicacié d’habitatges va passar a regular-
se pel Decret 195/2001, de 10 de juliol, sobre el procediment d’adjudicacié d’habitatges promoguts per la
Generalitat de Catalunya.

%7 Art. 95 de la LDH (per exemple, inscripcié en el registre de sol.licitants, limits d’ingressos dels futurs
titulars de I’habitatge o unitat familiar, altres habitatges en propietat, etc). També veure Decret 106/2009,
de 19 de maig.

% Article 57.3 TRLU.
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CAPITOL 3: ELS PROGRAMES DE REMODELACIO | DE REGENERACIO
DE BARRIS

L’Institut Catala del SOl (INCASOL) és una empresa publica de la Generalitat de
Catalunya que va ser creada I’any 1980 amb I’objecte de produir sol urbanitzat i
residencial i promoure habitatge protegit, en definitiva, portar a terme les politiques de
transformacio urbanistica del sol de la Generalitat de Catalunya, que tambe es van dur a
terme en sol residencial habitat. L’INCASOL ho va acomplir mitjancant dos processos
urbans o models que encara es troben en execucié: El programa de remodelacié de
barris i el programa de regeneraci6 de barris. En aquest capitol descriurem, primer,
els conceptes de processos urbans, remodelacio i regeneracid, i després explicarem
aquests programes i els factors que els caracteritzen, per poder contextualitzar, en el

capitol 4, les actuacions que analitzarem.

3.1. Processos urbans: Conceptes®

Per processos urbans entenem aquells procediments i metodologies per portar a terme
I’execucié material d’una intervencid en la ciutat existent. Als efectes d’aquest treball

esmentarem les definicions segulents:

- Remodelacié urbana: Transformacié d’una area de la ciutat per eliminacio de la
major part de les construccions existents i del tracat viari, aixi com la seva
reparcel-lacio i reurbanitzacio, construint noves edificacions. Es tracta d’un procés
fonamentat, en molts casos, en les deficiencies d’habitabilitat dels habitatges. Aixi
doncs, aquesta definicié respondria al programa de remodelacio de barris de
I’INCASOL, que va ser creat per respondre a I’aparici6 de la patologia estructural de
I’aluminosi en els poligons d’habitatge d’origen public.

- Regeneracidé urbana: Procés orientat a millorar aspectes fisics i d’espai d’una area

urbana considerada com degradada, i engloba els processos de rehabilitacid urbana

% Els conceptes s’han extret de Iarticle de 2012 “La intervencion en la ciudad construida: acepciones
terminoldgicas”. Urban NS04, 113-123. Aquest article proposa, fent una analisi comparada amb quatre
paisos europeus (Espanya, Franga, Alemanya i Anglaterra) una definicid dels termes vinculats a la
intervencio en la ciutat existent.
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(rehabilitacio edificatoria + reurbanitzacid), renovacidé urbana (demolicié mantenint
I’estructura urbana existent + reurbanitzacié) i remodelacio urbana (demolici6 total de
les construccions i traga viaria + reparcel-lacio).

La regeneracio urbana aixi entesa té un caracter eminentment fisic. Ara bé, el programa
de regeneraci6 de barris que porta a terme I’INCASOL va una mica més enlla, en tant
gue es desenvolupa en el marc creat per les actuacions integrals acollides a la Llei de
barris”. El trobem identificat amb la definicié de regeneracié urbana integrada, que
afecta a una area urbana existent en un context urba ampli, és a dir, que engloba
processos de “regeneracio social” (refor¢ de les qualitats culturals, cohesio social,
treball, educacio ...), “regeneracio urbana” i “revitalitzacié” (introduccié de nous usos -

sobretot terciari- i foment de I’activitat comercial).

3.2. El programa de remodelacié de barris: reconstruccié de poligons d’habitatge

public, amb reordenacié del sol

Aquest programa és consequéncia de I’aparicio, durant els anys 1990, de patologies
estructurals’* en edificis d’habitatge public. Es trobaven situats en barris,
majoritariament en I’entorn metropolita, coneguts com a poligons, i creats per grans
planejaments urbanistics per atendre tant I’arribada de poblacié immigrant com
I’erradicacio del barraquisme.

Per transferéncia de I’antic Instituto para la Promociéon de la Vivienda (IPPV)"*
I’INCASOL havia esdevingut propietari de la majoria d’aquests habitatges, que es
trobaven ocupats per unitats familiars titulars, en la majoria dels casos, d’un dret
d’accés diferit a la propietat’®. D’aqui que el desenvolupament del programa per part

d’INCASOL obeis a una doble responsabilitat, com a propietaris de molts dels

0 Llei 2/2004, de 4 de juny, de millora de barris, arees urbanes i viles que requereixen una atencié
especial.

™M Els elements estructurals dels edificis eren de ciment aluminés, que sotmesos a un mal manteniment
perdien la capacitat resistent i col-lapsaven.

2 L*IPPV va ser un organisme public del Ministeri d’Obres Publiques i Urbanisme creat I’any 1981 per
portar a terme promoci6 de sol i d’habitatge per part de I’Estat.

3 L accés diferit a la propietat és un régim de tinenca aplicable als habitatges de proteccié oficial
regulats en els Reglaments per a I’aplicacio de la Llei d’habitatges amb protecci6 oficial de 24 de juny de
1954 i 24 de juliol de 1968. Segons els articles 132 i seglients del Decret 2114/1968, de 24 de juliol,
mitjancant el contracte d’accés diferit a la propietat, es transfereix al cessionari la possessid de
I’habitatge, i el cedent conserva el domini fins que el cessionari no hagi satisfet la totalitat de les
quantitats, moment en el que s’atorgara escriptura publica de compra-venda, transmetent-se aleshores el
domini. El termini de I’accés diferit podia ser de 20 o de 50 anys, en funcio del reglament al que es trobés
acollit (Reglament de 1954 o de 1968 respectivament).
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habitatges (en tant que el contracte d’accés diferit a la propietat encara no estava

amortitzat *) i com a hereus del promotor public.

La intervencid que s’aconsellava en atencio a les patologies era, o bé la rehabilitacié on
fos possible, o bé la substitucid total de I’edificacio i el reallotjament dels ocupants. En
tant que es tractava d’operacions molt grans, amb molta inversio tant de recursos
economics com humans, els projectes tenien un cicle de vida molt llarg i s’executaven

per fases’.

Aquest programa de remodelacié de barris es va desenvolupar en el periode 1992-2017,

tot i que encara hi ha algun projecte en marxa’®, i s’explica des de tres dimensions’”:

- Governanca:

Per una banda, va ser necessari un acord transversal per al seu impuls, doncs es veien
afectades competéncies de diferents administracions publiques (el planejament
urbanistic era de competéncia municipal, la promoci6é d’habitatge protegit venia de
part de I’administracié autonomica i el finangament necessari només es trobava a
I’abast de I’Estat). Tots els projectes s’iniciaven amb un acord entre les
administracions competents, partint d’un instrument urbanistic (normalment un pla
especial de reforma interior) on es proposava la nova ordenacio que contemplava la
reconstruccid dels habitatges en el mateix ambit, amb un increment moderat
d’edificabilitat i alcada i redistribuci6 de solars i dotacions publiques.

Per altra banda, va ser necessari un acord per a la gestid: si bé tots els projectes
tenien com a caracteristica comuna, la seva execucid mitjancant processos
administratius forca complexos, com era I’expropiacio dels habitatges afectats, la
promocid, la construccid, I’assignacid i el lliurament dels nous habitatges de
reallotjament, I’enderroc dels habitatges afectats i la urbanitzacid dels nous espais,

™ Per amortitzacié entenem I’assumpcié del pagament del canon fins a I’acabament del termini del
contracte d’accés diferit a la propietat, que podia ser de 20 o de 50 anys, en funcid del reglament al que es
trobés acollit (Reglament de 1954 o de 1968 respectivament).

7 Segons xifres d’INCASOL, el programa de remodelacié de barris ha suposat la substitucié d’un total de
8.582 habitatges i una inversié de 577 M€. De mitja, les actuacions tenien una durada d’uns 20 anys, en
tant que els blocs dels habitatges no es substituien tots alhora, si no estipulant-se un calendari per fases.

"® Actualment s’esta iniciant la gesti6 de la substitucié dels Gltims blocs del barri de Sant Roc a Badalona.
77 Extret de I’article de la revista PAPERS, nim. 63 (2020) “Instruments d’intervencio a les ciutats de
Catalunya, reflexions de 40 anys de gestid de I’Institut Catala del Sol”, de Pere Picorelli, Coordinador de
projectes d’INCASOL
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aquests projectes es diferenciaven entre ells en funcié del moment en que s’acordava
I’inici de la gestid, dels recursos disponibles, del marc normatiu del moment, i també
perque cada barri tenia les seves circumstancies socials i economiques. Per tant, la
gestié en tant que distribucié de les tasques entre els diferents agents, podia ser
diferent en cada cas: bé gestié integral de la Generalitat a través de I’INCASOL
(llevat de la tramitacio del planejament), bé compartida amb I’Ajuntament
corresponent o amb ADIGSA (actualment AHC), que portaven la gestié de I’acord

de substitucio, i I'INCASOL la promoci6 dels habitatges substitutoris.

Taula 2. La governancga en el programa de remodelacio de barris

Impuls transversal Gestio INCASOL

Expropiacio, gestio del reallotjament,
promoci6 dels nous habitatges,

Adminstracio local planejament urbanistic Integral A
assignacio i lliurament, enderroc dels
blocs afectats
Administracié autondmica | promocié habitatge protegit Compartida amb L'administraci6 local portava a terme
. - .. | l'expropiacio, i 'INCASOL la gestio
I Administracio . . 9
. » del reallotjament i la promocio dels
Adminstracio estatal finangament local

nous habitatges

Font: elaboracié propia

Economica i patrimonial:

Partint de la base que es tractava d’afectacions urbanistiques de grans conjunts
d’habitatges, amb la qualificacié de proteccid oficial de promocié publica encara
vigent en la majoria dels casos, que suposaven la transformacié d’un sol classificat
com a zona amb aprofitament i per tant de propietat privada (forca atomitzada, si bé
un percentatge important encara constava registralment a nom de I’INCASOL, al no
estar del tot amortitzat I’accés diferit a la propietat), la substitucié dels habitatges es
portava a terme mitjancant uns mecanismes d’incentius economics per als afectats
urbanistics (les subvencions que rebien aquests rondaven entre un 50% i 30% del
cost total de I’habitatge de substitucio).

Aquests incentius es regulaven en el Decret de Patologies, que va recollir les mesures
acordades en el Conveni FAVIBC signat I’any 1994’®. Aquest Decret ja s’ha
explicat en I’anterior capitol des de la vessant del tractament del dret de reallotjament

urbanistic, i ara en destacarem els principals trets des de la vessant economica del

"8 Veure capitol 2 d’aquest treball, apartat 2.2.1.
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reallotjament, en tant que recollia una serie d’incentius economics per portar a terme
la gestio de la remodelaci6 de mutu acord amb els afectats urbanistics, evitant

I’execucid de I’expropiacio prevista al planejament:

e Possibilitat de comprar un habitatge nou en substitucié del vell, qualificat
d’habitatge de proteccio oficial en régim de promocio publica (modul de
preu de venda més economic).

e Atorgament d’una subvencio a fons perdut del 30% del preu de compra del
nou habitatge, en tant que els propietaris acceptaven I’intercanvi de
I’habitatge antic o afectat pel nou, acceptant els valors oferts per
I’administracio, que es destinaven a la compra del nou.

e Atorgament d’un préstec hipotecari per part de I'INCASOL que cobria la

resta del preu de I’habitatge de substitucio.

Cal tenir present que les valoracions dels habitatges afectats eren tan baixes que
impedien la possibilitat de ser permutats amb els habitatges de substitucio, i aquests
incentius proporcionaven una sortida als afectats urbanistics per poder accedir a la

propietat dels habitatges de substitucio.

Social:

Els barris objecte del programa sovint eren barris amb dificultats socials greus (com
ara tensions d’origen etnic, presencia de mercats vinculats a activitats marginals,
elevades taxes d’atur, baix nivell educatiu...), i amb degradacié fisica de les
construccions (habitatges de mala qualitat, amb poca superficie, amb patologies
estructurals, humitats, falta d’aillament, barreres arquitectoniques...), una
urbanitzacio deficitaria i manca de dotacié urbana d’espais lliures i equipaments
basics de proximitat (manca de transport public, de zones verdes, de centres
d’assisténcia medica...).

En canvi, també es caracteritzaven per la preséncia de moviments veinals i
associatius proactius, que interactuaven amb les diferents institucions implicades,
contribuint a ordenar el procés temporal de la remodelacid, a dinamitzar els acords
individuals, i implicant-se en la construccio dels nous habitatges propiciant-se aixi un

sentiment de pertinenca. Val a dir que I’estrategia d’intervencio també va incloure la
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creacio d’una oficina de la remodelacio al barri, responsable de la relacio amb veins i

veines, que era gestionada per I’INCASOL.

3.3.El programa de regeneracié de barris: actuacions de transformacio de sol
residencial complementaries a les de regeneracio integral acollides a la Llei de

barris.

La Llei de Barris i el Decret que la desenvolupava regulaven el cofinancament de
projectes municipals de dotacié i requalificacio dels sistemes urbanistics aixi com de
desenvolupament socials, rehabilitacié d’edificis, promocidé economica i comercials,
mediambiental i d’equitat de génere”. Ara bé, deixaven de banda, pel seu elevat cost
economic i de gestio, les actuacions urbanistiques que suposessin aprofitament
urbanistic, fet que va ser compensat amb el programa de regeneracid de barris de
I’INCASOL, articulat a través de convenis entre I’aleshores departament de Politica
Territorial i Obres Pdbliques de la Generalitat, I'INCASOL i els Ajuntaments

corresponents.

El programa va iniciar-se a partir dels anys 2000 i es tractava d’intervencions més
petites que en I’anterior programa, situades en eixamples convencionals, actuacions en
les que P'INCASOL donava el servei i la Generalitat és la que contactava amb els
Ajuntaments interessats. Algunes d’aquestes actuacions es troben encara en execuci6®.

També s’explica des de tres dimensions®:

- Governanca:
Emmarcat per laLlei de Barris, es portava a terme un acord entre administracions
mitjancant un conveni urbanistic, en el que es comprometien, les administracions
local i autonomica, a I’aportaci6 de recursos, i I’'INCASOL a la gesti6 urbanistica de
I’actuacio. Aquesta gestio6 comportava que I’INCASOL fos el responsable de
I’adquisicio del sol — normalment com a beneficiari de I’expropiacio-, de I’edificacio

dels nous habitatges per al reallotjament de la poblacié resident, de I’enderroc de les

™ Llei 2/2004, de 4 de juny, de millora de barris, arees urbanes i viles que requereixen una atenci6
especial, desenvolupada pel Decret 369/2004, de 7 de setembre. Article 5 del Decret (actuacions
susceptibles de ser financades).

% Moltes d’elles van quedar aturades a conseqiiéncia de I"arribada de la crisi financera i la paralitzacié de
els inversions, i s’han anat reprenent a poc a poc a partir del 2012.

81 \Veure nota a peu nim. 77.
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edificacions preexistents i posteriorment executor de la nova ordenacio resultant. En
algunes actuacions la gestié era compartida amb I’ Administracié local, i I’'INCASOL
bé portava a terme I’adquisicid, enderroc i edificacio, bé donava assisténcia tecnica

integral o assisténcia técnica i enderroc.

Impuls transversal Gestio INCASOL
. L Expropiacio, gestio del reallotjament,
. L planejament urbanistic i L . Lo
Adminstracio local Integral promocio dels nous habitatges, assignacio i

financament i
¢ lliurament, enderroc dels blocs afectats

L'administracio local portava a terme
I'expropiacio, i INCASOL ladquisicio,

i6 habitatae protedit i Compartida amb enderroc i edificacio
. . . romocio ha e protegit i L ., -
Administracié autondmica P ge proteg I'Administracio L'INCASOL donava assistencia tecnica
finacament :
local integral
L'INCASOL donava assisténcia técnica i
enderroc

Taula 3. La governanca en el programa de regeneracio de barris

Font: elaboracio propia

- Economica i patrimonial:

Des del punt de vista economic i patrimonial hi havia notables diferencies amb el
programa anteriorment descrit de remodelacio de barris. Aixi, a banda de trobar-nos
amb situacions més heterogénies, tant pel que fa als régims de tinences dels
habitatges a substituir, als usos de les edificacions existents (residencial, comercial,
aparcament, activitats industrials...), a la tipologia de construccions a enderrocar...,
I’Estat va promulgar una nova Llei del Sol en context de bombolla immobiliaria, que
va suposar un canvi de metode de valoracio, disparant el cost d’adquisicio de les
finques i transformant la negociacié del reallotjament de les persones ocupants .

Tot aix0 va comportar que en el centre de la gestio s’hi trobés el procediment
d’expropiacid com a sistema d’actuacié (que en I’anterior programa descrit va
resultar practicament residual, ja que [I’adquisici6 de sol es va produir

majoritariament per mutu acord), amb indemnitzacions a percebre per I’habitatge

% La Llei 8/2007, de 28 de maig, de Sol. Les finques afectades passen de valorar-se per ponéncies
cadastrals a valorar-se pel resultat més alt de dos conceptes: el valor de comparacié de mercat, sense
considerar I’afectacio urbanistica, i el valor residual del sol (Extret de I’article de la revista PAPERS,
nam. 63 (2020) “Instruments d’intervencid a les ciutats de Catalunya, reflexions de 40 anys de gesti6 de
I’Institut Catala del Sol”, de Pere Picorelli, Coordinador de projectes d’ INCASOL)
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afectat a prop del valor de mercat, augmentant molt els costos economics i de gestio

(litigiositat) del programa.

Per modular aquest impacte economic i de gestié negatiu, es va promulgar el Decret

HAUS. Aquest Decret ja s’ha explicat en I’anterior capitol des de la vessant del

tractament del dret de reallotjament urbanistic, i ara en destacarem els principals trets

des de la vessant economica del reallotjament:

e Va crear una nova tipologia d’HPO destinat a les persones afectades per
processos de gestié urbanistica (Régim HAUS, amb modul de preu de venda
més elevat)

e Va vincular la valoracié de mercat de I’habitatge afectat d’expropiacio a la de
I‘habitatge de reallotjament, havent d’assumir-se nomes la diferéncia de

superficie que hi pugui haver a preu de modul de régim general.

Aix0 va implicar que, per una banda, els afectats urbanistics passesin a ser
propietaris d’un nou HPO (quan la majoria dels habitatges afectats no estaven
qualificats) perdo amb un valor més proxim a mercat lliure que les figures de
proteccid oficial ja existents, i per I’altra, que I’Administracio, al vincular la
valoracio d’ambdos habitatges (I’afectat i el de substitucid) evitava haver de

complementar la indemnitzacio amb possibles diferéncies de valor.

- Dimensi6 social:

En executar-se majoritariament per expropiacio, aixi com per causa de
I’heterogeneitat social i economica, de diferents regims de tinenca i de I’existéncia de
carregues hipotecaries importants sobre els immobles (en plena época de bombolla
immobiliaria, anys 2002 a 2008), la major part d’aquestes actuacions entraven en
I’ambit privat dels afectats i, per tant, no resultava adient ni varen comptar amb
interlocucio legitima d’associacions o col-lectius de persones afectades. Aquesta

diversitat d’origen provoca una menor vertebracio del teixit associatiu.

Per finalitzar I’explicacio dels dos programes, resumim les principals caracteristiques en

la Taula 4.
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Taula 4. Principals caracteristiques dels programes de remodelacié i regeneracié de

barris.
Remodelacié de barris Regeneracié de barris
. . . Arees urbanes degradades
Fonamentacié |Patologies estructurals dels habitatges g .
(complement a la Llei de Barris)
Eliminaci6 de les construccions
existents i del tragat viari, Demolicié manenint I'estructura
Concepte 9 S . . S
reparcel.lacio, reurbanitzacio i urbana existent i reurbanitzacié
promocio habitatges
Temporalitat 1992-2017 2004-2021
Governanga del | Transversal amb gestié integral o Transversal amb gestio integral o
programa compartida compartida
Condicions Conveni FAVIBC i Decret de .
L . . . Decret HAUS (valoracions a mercat
Economiques Patologies (valoracions baixes = .
. . . lliure = metre x metre)
Reallotjament financament public)
Dimensio social Moviments veinals i associatius . . L
. Poca vertebracié del teixit associatiu
dels barris potents

Font: elaboracid propia

3.4.Vigencia i adaptaci6 en I’actualitat

Amb I’esclat de la bombolla immobiliaria i I’arribada de la crisi financera I’any 2008,
els dos programes es van veure afectats, doncs es van deixar de generar plusvalues en la
transformacio de sol i, per tant, ja no es podia disposar d’elles per als programes de
remodelacié ni regeneracié urbana. En ambdds casos es produeix una aturada
generalitzada de les actuacions fins I’any 2012 (i fins i tot la desprogramacié d’alguna
actuacio que estava pendent d’iniciar-se), per després reprendre’ls amb un nou esquema

de finangament.

Sense capacitat de generar els seus propis recursos, I’INCASOL va recorrer als recursos
publics: es va produir un nou acord entre I'INCASOL i I’AHC, canalitzant-se recursos
dels pressupostos de la Generalitat cap a aquests programes, per poder continuar amb
les actuacions iniciades i, fins i tot, incorporar-ne alguna de nova, des d’un altre
enfocament (prestar assisténcia tecnica al gestor de I’actuacid, que normalment era
I’Ajuntament). Aquesta nova etapa post-crisi es caracteritza per I’aparicio de nous

reptes en les actuacions, que abans no es donaven:

- Manca de pressupostos per a la construccid de nou habitatge social per al

reallotjament.
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- Carregues hipotecaries molt importants sobre els habitatges afectats, dificultant
I’exercici del dret de reallotjament.

- Poblacioé resident majoritariament immigrada, i en situacions de precarietat
residencial (infrahabitatge, sobreocupacié...)

- Situacions de desallotjament de persones ocupants dels habitatges afectats sense
titol habilitant, motivades pel mateix procés de remodelacié o regeneracid, podent-
se donar la paradoxa que les actuacions d’INCASOL provoquessin I’exclusio

residencial d’aquestes persones ja en risc alt de vulnerabilitat.

Aixi doncs, va caldre I’articulacié de nous mecanismes per atendre aquests nous reptes:

- Reallotjament en habitatges plblics vacants o recuperats®, del parc de cessié® i
també adquirits mitjancant I’exercici del dret de tanteig i retracte®.

- Noves tipologies d’acords que necessariament inclouen a les entitats financeres
(condonacions, trasllats de carregues hipotecaries, ...)

- Atenci6 més centrada en la casuistica personal de cada persona afectada, per tant,
més complexitat a la gestio, en tant que cal també més suport técnic, social, mes

coordinacio amb els serveis socials i més connexié amb les meses d’emergéncia.

3.5.Conclusio

Com hem pogut apreciar, els processos urbans desenvolupats per I'lNCASOL s’han anat
adaptant al llarg dels anys als canvis de context social, economic i normatiu, progressant
des de I’actuacié fonamentada en les patologies estructurals dels habitatges a I’actuacio
de complement a la millora urbana d’una area degradada i resistint a la crisi economica
iniciada al 2008. | hauriem d’esperar que aquests programes tinguessin una incidéncia
positiva en les condicions de vida dels adjudicataris, tot i que sembla ser que la crisi de
2008 i I’actual crisi provocada per la Covid-19 fan que barris i arees de la ciutat que
havien estat objecte del programa experimentin processos de regressio que impedeixen,

malgrat tot, superar la situacid de risc d’exclusio.

8 per finalitzaci6 del contracte de lloguer o de cessi6 d’Us, o per exercici del dret d’opci6 i retracte al que
estan subjectes els habitatges amb protecci6 oficial.

8 Habitatges d’entitats financeres cedits a I’Agéncia de I’Habitatge de Catalunya per tal que aquesta els
administri. Fins al 2011 també existia el programa de cessié de pisos de particulars que va finalitzar al
2011.

8 Decret 1/2015, de 24 de marg, en virtut del qual la Generalitat disposa d’un dret de tanteig i retracte en
les transmissions de tots els habitatges adquirits amb posterioritat a I’entrada en vigor de la LDH en un
procés d’execucid hipotecaria o mitjancant compensacio o pagament de deute amb garantia hipotecaria.
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CAPITOL 4: ACTUACIONS ANALITZADES

En el capitol 1 d’aquest treball hem parlat del contingut i els elements que conformen el
dret a un habitatge digne i adequat des de la perspectiva internacional, que inclou
I’assequibilitat, I’estabilitat i I’accessibilitat en I’accés a I’habitatge, i en el capitol 2
hem conclos que el dret de reallotjament ha de contemplar el reallotjament en el
mateix ambit, excepte causa justificada, i en un habitatge de superficie adequada a les
caracteristiques de la familia a reallotjar, amb proteccio oficial i mitjancant el mateix
titol. Aixi doncs ambdds drets es troben relacionats, en tant que els principis o elements
que integren el dret de reallotjament estan en correspondéncia amb els principis o

elements del dret a un habitatge digne i adequat. Ho esquematitzem a la Figura 1:

Figura 1. Interrelacid entre el dret a un habitatge digne i adequat i el dret de

reallotjament

Dreta un hahitatge digne i adeqguat

Assequible '| | Estable | | Accessible '|
| \ | \
) /a' LY . ) fa' % ; ) /a
Mateix s Adequata
I: Habitatge ! I: am bit, "l I. les caract "l
\ Protegit \ mateix J de 'afectat |
\\ /- \\\ titol /« \\ urh /-
— - — — ~— —

Dret de reallotjament

Font: elaboraclo propla

En aquest capitol 4 estudiem i analitzem les solucions de materialitzacio del dret de
reallotjament portades a terme per I’ INCASOL en dues actuacions, a Badalona, barri de
Sant Roc, i a Terrassa, barri de Ca n’Anglada, posant-les en relacié amb els elements
abans esmentats d’assequibilitat, estabilitat i accessibilitat, per extreure conclusions
respecte a si es dona 0 no aquesta correspondéncia abans esmentada (dret
reallotjament/dret habitatge digne i adequat). La Taula 5 resumeix aquestes dues

actuacions.
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Taula 5. Resum caracteristiques de les actuacions escollides.

Gestio Num. Hab dret reallotjament whanistic
Mhumicipi Barn Programa Actuacid INCASOL* | afectats |[redllofjats**| ambit |condicions economiques| régim tinenga majoritari [régim protecd|
Substitucio Blocs 61-62 Av. ) dins Cornveni FAVIBC- propietat amb promocio
Baddlona | SantRoc Remodelacia Marqués de Mont-roig. Integral 48 30 lambit Decret Patologies financament public priblica
barris
Regeneracid | Esponjament polison Nord fora propietat compartida
Terrassa [Can Angladal barris CanAnglada Blocs1a9 Compartida 184 36 1 ambit Decret HAUS amb Ajuiament  |régim concertai]

* Integral: Promocid novat+gestd reallotjament+enderroc habitatges afectats. Compartida només 1a gestio del reallojament, compartida amb I'Ajuntament.
** En hahitatge protegit del parc piblic.

Font: elaboraci6 propia.

4.1. Badalona, barri de Sant Roc.

Actuacio: substitucio dels blocs nims. 61 i 62 situats a I’Av. del Marques de Mont-
roig, 196-198 i 192-194, afectats per la MpPGM al front de I’Avinguda Marqués
de Mont-roig.

4.1.1 Antecedents®

El barri de Sant Roc va ser construit els anys 1956-60 per I’Obra Sindical del Hogar
amb materials economics i senzills, de forma accelerada per la necessitat urgent
d’acollir la immigracio dels anys 1960i erradicar el barraquisme, destinant a la
urbanitzacié un pressupost molt reduit i amb un notable déficit d’equipaments. L’any
1992 es va elaborar un estudi sobre la incidéncia de la utilitzacié del ciment aluminés®’
que va concloure que era necessari procedir a una remodelacio integral del barri, amb
I’enderroc dels blocs existents i la seva substitucio per habitatges nous dins del propi
barri. El Pla Especial de Reforma Interior del barri de Sant Roc (PERI Sant Roc) va ser
I"instrument global per desenvolupar la reforma del barri®®, va afectar 918 habitatges i
va preveure I’expropiacié forcosa com a sistema d’actuaci6®. Tanmateix, la majoria
dels habitatges es van adquirir per mutu acord segons condicions economiques del

Conveni FAVIBC®, sense necessitat d’iniciar I’expropiacié, que s’executava pel

% Extret del document d’aprovacié definitiva del Text refés de la MpPGM a I’Avinguda Marqueés de
Mont-roig, de maig de 2008.

¥ Realitzat pels arquitectes Victor Segui i Esteve Vicens.

8 La remodelacié tenia I’ambit delimitat pels carrers Vélez Rubio, Av. Almeria, Anselm Turmeda,
Jumilla, Av. Alfons XII i Av. del Marqués de Mont-roig,

8 |_administracié expropiant era el departament de Politica Territorial i obres ptbliques i I’'INCASOL el
beneficiari de I’expropiacid i va portar la gesti6 integral de la remodelacié. Extret del document
d’aprovacid definitiva del Text refés de la MpPGM a I’Avinguda Marquées de Mont-roig, de maig de
2008.

% E| Decret HAUS es va aprovar I’any 2009.
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procediment de via d’urgéncia®™. La remodelacié es va iniciar al 1997 i va finalitzar al

2015, amb la construcci6 de 811 habitatges nous en 4 fases.

L’any 2008 es va aprovar el Text refos de la MpPGM a I’ Avinguda Marqués de Mont-
roig amb I’objecte de possibilitar la substitucio dels ultims blocs nimeros 57-58, 59-60 i
61-62, és a dir, un total de 144 habitatges amb fagana a I’avinguda del Marques de
Mont-roig, que varen quedar fora del PERI de Sant Roc i que formaven una barrera
fisica amb I’Avinguda re-urbanitzada, a fi de poder finalitzar I’actuacio i donar
continuitat a I’eix mar-muntanya assolint la millor connectivitat del barri. Aquesta
afectacio també obeia a la necessitat de millorar les condicions de I’espai public
resultant de la remodelacié de Sant Roc, de manera que es garantissin les millors
condicions possibles per al seu Us social evitant activitats de tipus marginal que
contribuien a la degradacié social i economica del barri. Es preveia el sistema
d’actuacié per expropiacié pel procediment de taxacié conjunta®, si bé, pel que fa als
habitatges dels blocs 61-62 objecte d’aquest treball, molts es van adquirir de mutu acord
aplicant les condicions economiques del Conveni FAVIBC®. L’actuaci6 corresponent
als numeros 61-62, objecte d’aquest treball, es va iniciar I’any 2016 i ha finalitzat I’any

2020 amb I’enderroc dels dos blocs %

4.1.2. Substitucio dels blocs nums. 61 i 62. Reallotjament en obra nova, en regim de

propietat.

4.1.2.1. Caracteristiques dels blocs afectats.
Es tractava de dos edificis de 23 habitatges cadascun més la porteria, construits I’any
1966 amb biguetes de ciment aluminds que minvaven la seva resisténcia. Tenien planta

baixa més 7 plantes pis. Constaven d’ascensor si bé cap dels dos edificis complia les

% Segons I"article 52 de la Llei d’Expropiacié Forcosa, I’ocupacié dels immobles es produeix abans de la
valoraci6 i pagament de la finca.

% Article 113 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat per Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.
L’expropiacio de les finques afectades es tramita de manera conjunta recollides totes en un projecte
expropiatori que conté els fulls d’apreuament individualitzats. L’ocupaci6 es porta a terme amb I’acta de
pagament del preu just.

% EI projecte d’expropiaci6 per taxaci6 conjunta preveia les dues alternatives: condicions econdmiques
Decret HAUS o condicions econdomiques Conveni FAVIBC, d’acord amb les previsions de la MpPGM.
Les caracteristiques de cadascuna s’han explicat al capitol 3 d’aquest treball.

% La remodelaci6 s’executa en dues fases, la primera correspon als blocs 61-62, i la segona als blocs 57-
58, 59-60. Aquests encara estan habitats, trobant-se en redacci6é del projecte d’expropiacié per taxacio
conjunta.
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normes d’accessibilitat en tant que per accedir a I’ascensor des del carrer calia pujar
cinc esglaons. Cada edifici constava d’un habitatge-porteria en planta baixa, que les
comunitats de propietaris tenia llogats. ElI seu estat general podia considerar-se
normal®.

4.1.2.2. Caracteristiques dels habitatges afectats.

La superficie util dels habitatges oscil-lava entre els 50m2 i els 56 m2. Constaven de
sala-menjador, bany i cuina molt petits, una galeria amb safareig i 3 dormitoris, que no
complirien amb els minims d’habitabilitat que exigiria ara la normativa vigent. La
majoria dels habitatges presentaven un estat considerat normal, alguns d’ells amb els
revestiments (enguixats, fals sostres, pintures) i la fusteria exterior amb defectes, pero

que no afectaven a la seva seguretat ni estabilitat.

4.1.2.3. Caracteristiques de la poblacio resident als blocs afectats.

Pel que fa a I’edat dels titulars del dret de reallotjament, hi havia dos grups majoritaris,
dins la franja dels 80 anys i dins la franja dels 50 anys que suposaven el 55% de la
poblacié. D’entre els titulars del dret de reallotjament, hi havia molt poca gent jove
(5%). Els residents sense dret de reallotjament (6) es trobaven entre les franges de dels
40 i dels 50 anys.

Pel que fa a la composicié familiar, la majoria de les unitats familiars estaven formades
per 1 sol membre (normalment els residents de més avancada edat) o 2 membres
(matrimonis de 50 o 60 anys). Hi havia 7 families amb menors, de les que 2 no tenien
dret de reallotjament®. Hi havia dues unitats familiars molt nombroses, de 7 membres
(4 menors cadascuna) que podien suposar una situacié d’amuntegament en I’habitatge i

si tenien dret de reallotjament.

Pel que fa a la nacionalitat, excepte 4 habitatges amb residents de nacionalitat

estrangera, la resta de les families eren de nacionalitat espanyola.

% Segons el projecte d’expropiaci6 per taxacié conjunta. Considera I’estat normal quan no es necessiten
reparacions importants.
% Ambdues unitats familiars van ser reallotjades per la Mesa d’Emergéncia de I’ Ajuntament de Badalona,
en habitatges posats a disposicié per I’AHC, propietat d’aquesta o del mateix INCASOL, en el mateix
municipi de Badalona.
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Finalment, pel que fa als ingressos de les unitats familiars a la data de fer-se efectiu el
dret de reallotjament (any 2017), la majoria tenien uns ingressos no superiors a 2,5
vegades I’'IRSC? (15), molts d’ells pensionistes, amb una forquilla que anava des dels
10.132,78€ als 28.797,49€% i 5 tenien ingressos no superiors a 3,7 vegades I’IRSC.
Destaquem les 8 unitats familiars amb ingressos no superiors a 1 vegades I’IRSC
(també la majoria eren pensionistes d’avancada edat, excepte dues unitats familiars

unipersonals sense feina i una unitat familiar de 4 membres, nomes 1 d’ells en actiu).

Aixi mateix, hem consultat el mapa interactiu de renda bruta per seccions censals, i
segons dades de I’Institut Nacional d’Estadistica (INE) corresponent al 2017, la zona
objecte d’estudi (Av. Marqués de Mont-roig-Dr.Modrego-Anselm Turmeda (Badalona,
districte 9, secci6 8) tenia una renda bruta per persona de 9.206 € anuals®. Tenint en
compte que segons el mateix mapa interactiu, la mitjana de Catalunya era de 17.200€,
ens trobavem doncs en una de les zones de renda més baixa. Aixi mateix, segons dades
de I’Institut d’estudis regionals i metropolitans de Barcelona (IERMB), en el seu
informe sobre vulnerabilitat urbana de I’any 2020, el barri de Sant Roc de Badalona es
situava durant els anys 2015, 2016 i 2017, com el 6¢ barri més vulnerable de I’Area

Metropolitana de Barcelona®™.

4.1.2.4. Estructura de la propietat dels blocs afectats

Del total de 48 habitatges, dos eren considerats elements comuns dels blocs en tant que
porteries, i els restants 46 habitatges, 39 eren de propietaris particulars (11 gravats amb
hipoteca), 5 d’entitats financeres i 2 eren propietat de I'INCASOL, ja que els titulars de

I’accés diferit no havien acabat d’amortitzar-lo.

4.1.2.5. Ocupacio dels blocs afectats
Pel que fa a I’ocupacid, dels 48 habitatges, n’estaven ocupats 40, 32 pels seus

propietaris (incloem en aquesta categoria els 2 en accés diferit a la propietat, en tant que

*” Indicador de renda de suficiéncia de Catalunya: unitat de mesura per determinar la quantia dels
ingressos familiars segons el valor inclos en la Llei de pressupostos vigent, actualment 2020, que manté
els del 2017.

*® La més baixa correspon a una unitat familiar d’un sol membre, pensionista, i la més elevada correspon
a una unitat familiar de 7 membres, dels que computen 5 membres, en tant que estant en actiu o reben
alguna prestacio.

% https://interactius.ara.cat/guia/zones-riques-pobres-catalunya

19 mulnerabilitat residencial als barris del Besds: diagnosi sobre I’estat de I’habitatge” IERMB,
Desembre de 2020.
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se’ls aplicava les mateixes condicions economiques), 6 eren llogaters (les 2 porteries, 3
de propietaris particulars i 1 d’una entitat financera (EF) i 2 ocupats sense titol habilitant
(propietats d’EF).

4.1.2.6. Dret de reallotjament

D’acord amb I’anterior apartat, 40 dels 48 habitatges es trobaven ocupats perdo només 34
eren afectats urbanistics amb dret de reallotjament, dels que 27 van ser reallotjats en
compra-venda (també els llogaters de les dues porteries), 6 en lloguer i 1 va

renunciar®®,

Les 6 unitats familiars que no tenien dret de reallotjament, 1 d’elles no va poder
acreditar que ocupava I’habitatge des de I’aprovacio inicial de la MpPGM i una altre va
quedar provat que no I’havia ocupat de forma continuada des d’aleshores sense acreditar
cap causa justificada. De les 4 restants, 3 d’elles I’ocupaven sense titol habilitant i I’altra
ja havia estat reallotjada en un altre habitatge del barri amb anterioritat. De totes 6
families, només 4 van ser reallotjades per la Mesa d’Emergéncia de I’Ajuntament de
Badalona (en tant que va quedar acreditada per part de serveis socials la seva situacio de
vulnerabilitat d’acord amb els criteris de I’esmentada Mesa) en habitatges posats a
disposicié per I’AHC, propietat d’aquesta o del mateix INCASOL, en el mateix

municipi de Badalona. Els dos restants van desallotjar els habitatges voluntariament.

Figura 2. Dret de reallotjament dels ocupants dels blocs 61-62 de St Roc.

Dret reallotjament
BLOCS 61-62

renuncia
1

3%
Font: elaboracié propia

122 En tant que I’habitatge afectat es trobava gravat amb un préstec hipotecari, d’import superior al preu

just previst en el projecte d’expropiacid, I’afectada, de mutu acord amb I’EF, va renunciar al reallotjament
i cobrar el preu just destinant-lo a I’lamortitzacié parcial del préstec. La diferéncia va ser condonada per
I’'EF.
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Les 34 unitats familiars amb dret de reallotjament, llevat la que va renunciar, 28 van ser
reallotjades en el bloc C del Conjunt Immobiliari (c/Malaga, 30-32). Les 6 restants van
ser reallotjades 2 en I’altra escala (c/Malaga, 26-28) i la resta en habitatges de segona

ma d’altres blocs del PERI®,

4.1.2.7. Caracteristiques dels habitatges de substitucio

Per procedir al reallotjament dels afectats urbanistics, tant els que mancaven dels ltims
blocs del PERI Sant Roc'®, com els provinents dels blocs 61-61 del MpPGM Marqués
de Mont-roig, I’INCASOL va promoure un conjunt immobiliari anomenat O, composat
de 3 blocs (A, B i C'®). Els blocs B i C tenen 28 habitatges cadascun, 2 i 1 locals
comercials respectivament. El bloc A (subsol) esta destinat a aparcament soterrani.

Com es pot observar de la figura segiient, el nou conjunt immobiliari anomenat O, esta
situat dins el mateix ambit de la remodelacid, al carrer Malaga 26-28 i 30-32, de
Badalona, en I’espai alliberat per I’enderroc dels blocs antics nims. 54-55-56 en
execucio del PERI Sant Roc.

Els dos blocs d’habitatges tenen PB + 7 plantes pis. La qualificacio energética dels
edificis és B. Respecte a I’accessibilitat, els edificis tenen itineraris accessibles
(ascensors i vestibuls sense graons) que uneixen la via publica amb I’entrada de cada
habitatge. Els habitatges tenen una superficie que oscil.la entre els 72,58 m2 tils i els
74,50 m2 utils, tots de tres dormitoris. Tot i no haver cap habitatge adaptat, tots
contemplen parametres de mobilitat interior que els fan practicables i flexibles d’acord

107

amb les condicions establertes en el Decret d’habitabilitat™", tals com cambres de bany

grans, amb espai lliure que permet un cercle d’1,20 m de diametre, i amb plats de dutxa

'% De mutu acord amb els afectats. Molts dels habitatges de segona ma tenien un lloguer encara més

assequible, en tant que el preu m2 de promoci6é publica havia disminuit a partir del 5 any de la
qualificacié definitiva (80% del preu basic).

104 Al bloc corresponent al carrer Malaga, 26-28 van anar reallotjats afectats urbanistics provinents dels
blocs 40, 37 i 41.

195 Bloc A correspon a la planta aparcament, Bloc B a I’adreca Malaga 26-28 i Bloc C a I’adreca Malaga
30-32.

%7 Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat dels
habitatges i la cédula d’habitabilitat. Habitatge practicable: I’habitatge que, sense ajustar-se a tots els
requeriments de I’habitatge accessible, permet, a les persones amb mobilitat reduida, I’accés i la
utilitzacié de manera autonoma dels espais d’Us comd, les habitacions, la dotacié higiénica minima i
I’equip de cuina en les condicions definides a I’apartat 3.4. Habitatge flexible: I’habitatge concebut de
manera que faciliti la seva adaptabilitat a les necessitats canviants dels ocupants i que resti obert a la
intervencio dels usuaris en la seva compartimentacid.
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enlloc de banyera, I’amplada de les portes de tot I’habitatge sén de 0,80 m, i cuines

amplies.

Figura 3. Planol estat inicial i estat final de la remodelacid, amb el nombre total
d’edificis i habitatges
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4.1.2.8. Regim de tinenca dels habitatges de substitucio

Les 27 unitats familiars que van accedir als habitatges de substitucié en regim de
compravenda es van acollir a les condicions economiques del Conveni FAVIBC i
Decret de Patologies, enlloc de les condicions economiques contemplades en el Decret
HAUS, doncs al ser més grans els habitatges de substitucio, els hagués suposat haver
d’abonar el valor de la major superficie a preu del modul d’habitatge de proteccio

oficial de régim general . El financament el proporcionava el mateix INCASOL,

1% Comparant els habitatges més petits (vell i nou), hi havia una diferencia de 20m2, que a preu d’HPO

venda, podien suposar la quantitat de 38.000€ aproximadament, que haurien d’haver abonat a
I"INCASOL.
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gravant-se I’habitatge nou amb un dret d’hipoteca a favor d’aquest. A continuacio hem

elaborat una taula exemplificant I’aplicacié d’aquestes condicions.

Taula 6. Exemple d’aplicacié de les condicions economiques per a I’adquisicié de

I”habitatge de substitucié segons el Conveni FAVIBC i Decret de Patologies®

Compra habitatge de substitucio

Import Indemnitzacio IVA 4% + Despeses
hab afectat segons Aportacio Provisio mensuals
Conveni FAVIBC Preu hab Subvencio 30% inicial TOTAL despeses comunitat

9.235,36 € 50.312,25 € 15.093,68 € 6.622,87 € | 28.595,70 € 2.612,49 € 54,79 €

Préstec hipotecari: Amortitzacié 25 anys
65% capital inicial, bestreta
35% capital inicial amb interés | sense interes, quotes creixents | 1ra Quota | Quota set-
Capital inicial | 5%, quotes creixents 4% anual 4% anual 2017 2021
28.595,70 € 10.008,49 € 18.587,21 € 76,39€ [ 100,12 €

Fons: Elaboracié propia.

Els habitatges de substitucio es van qualificar de proteccio oficial de regim promocid
publica, amb una durada de la proteccié de 30 anys i sotmesos a un dret de tanteig i
retracte a favor de I’'INCASOL.

Dels 27 reallotjats en compra-venda, 3 tenien préstecs hipotecaris sobre I’habitatge antic
gue van poder traslladar al nou. En aquests casos les condicions economiques eren les
mateixes excepte que no tenien financament de I’Administracio i els habitatges es van
qualificar de régim general en dos casos i de regim concertat en I’altre, per tal que el seu
valor maxim cobris la garantia hipotecaria del préstec concedit per I’entitat financera

(que inclota el capital pendent de I’habitatge antic i el preu de I’habitatge nou).

Dels 6 reallotjats en lloguer, 2 ho eren ja en I’habitatge afectat (1 a I’habitatge d’un
particular i I’altre d’una EF'™) i 4 eren propietaris de I’habitatge antic gravat amb
préstec hipotecari, dels que 3 no varen arribar a un acord amb I’entitat financera i van
ser reallotjats en lloguer i consignat el preu just contemplat en el projecte d’expropiacio.

El restant, per acord amb I’entitat financera, va cobrar el preu just expropiatori,

1% Condicions economiques adquisicié habitatge de substitucié de 73,75 m2 i uns ingressos de maxim 2,5

vegades IPREM.

10°F|s afectats urbanistics que haguessin accedit en aquestes condicions de mutu acord, a partir del 5 anys
de la qualificacié definitiva, podrien acollir-se a la disposici6 transitoria tercera, lletra f, del Decret
HAUS, augmentant-ne el preu maxim de venda per les segones i posteriors transmissions amb un nou dret
de tanteig i retracte indefinit.

" Provinent d’una execucié hipotecaria.

51



destinant-lo a la cancel-lacio del préstec, i va ser reallotjat en lloguer. A continuacio

hem elaborat una taula exemplificant les condicions de lloguer.

Taula 7. Exemple de les condicions de lloguer d’un habitatge de promocio publica.

Condicions lloguer proteccié oficial promocié publica

Durada

renda

Despeses mensuals
comunitat

5 anys

148,24 €

54,79 €

Font: elaboracié propia

4.1.3. Conclusions.

De totes les dades relacionades podem extreure les segiients conclusions en relacio a la

materialitzacio del dret de reallotjament i la seva correspondéncia amb els elements

d’assequibilitat, seguretat i accessibilitat en I’accés a I’habitatge, inclosos en el dret a un

habitatge digne i adequat:

a. Assequibilitat

Per valorar I’assequibilitat, ens fixarem en 2 exemples segons la taula seguent, un

corresponent a la franja d’ingressos fins a 2,5 vegades I’IRSC i un altre corresponent a

la franja d’ingressos fins a 1 vegades IRSC, ambdds casos es tracta de persones

jubilades. Per tant, fent un calcul senzill, obtindriem que la despesa en habitatge (sense

incloure subministraments ni impostos) seria aproximadament:

Taula 8. Exemple despesa en habitatge en cas de compra

.| anual(hip+ | .
uota hi ingressos %
d P com) g °
Franja fins a 2,5 IRSC 774 1586,28 16451,96 9,64
Franja finsa 1 IRSC 76,39 1574,16 8905,4 17,68

Font: Elaboraci6 propia

Pel que fa als reallotjats en lloguer, tots en la franja d’ingressos fins a 2,5 IRSC, i tenint

en compte que la quota de lloguer és una mica més elevada que la de les hipoteques,

seria segons la taula seguent:
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Taula 9. Exemple despesa en habitatge en cas de lloguer

guota anual (lloguer ingressos %
lloguer + com)
| Franja fins a 2,5 IRSC 148,24 2436,36 13902,34 17,52

Font: Elaboracié propia

Aixo0 ens permet concloure que I’acces a I’habitatge de substitucié en exercici del dret
de reallotjament es va portar a terme en un habitatge assequible, que no hauria
d’impedir poder satisfer la resta de les necessitats basiques de les persones residents.
Tenir en compte pero, que pel que fa als habitatges en propietat i amb préstec hipotecari
atorgat per I’INCASOL, les quotes s6n creixents al 4% anual, fet que indica un augment
d’aquestes any a any, no equivalent a la pujada dels ingressos dels adjudicataris, per
tant, el percentatge d’esfor¢ augmentara.

Afegir que, segons les dades que ens ha pogut facilitar I’AHC, I’escala 30-32 del
C/Malaga a on van ser reallotjats els afectats urbanistics dels blocs 61-62, no presenta
morositat, més enlla de les quotes que s’han aplacat, en virtut de la moratoria per causa

de la pandemia.

b. Estabilitat
L’accés a I’habitatge de substitucio en exercici del dret de reallotjament es va fer,
majoritariament, pel mateix titol: de les 27 unitats familiars que van ser reallotjades en
propietat, 25 eren propietaries de I’habitatge afectat. Aixi mateix, les dues restants,
Ilogateres de les porteries, tambeé van optar per la tinenca en propietat, entenem que pels
valors de certesa, seguretat i llibertat que es prediquen d’aquesta forma de tinenca 2.
Un altre element que pot aportar seguretat en la tinenca, i per tant estabilitat, és que el
financament de I’habitatge provenia de la mateixa Administraci6 (INCASOL) en les
condicions del Decret de Patologies, amb unes quotes assequibles (de fet, inferiors a les

quotes de lloguer).

12 Extret de “La vivienda en propiedad como causa y victima de la crisis hipotecaria”, de Sergio
Nasarre Aznar. Working paper n® 16/2014
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Només trobem 6 unitats familiars que van accedir en régim de lloguer*™. Entenem que
I’estabilitat aqui va venir donada per haver-ho fet en habitatges de proteccié oficial del
parc public, amb un lloguer d’acord amb el modul més economic existent, i una durada
de 5 anys'**, renovable en cas de mantenir-se en el mateix limit d’ingressos d’acord
amb la proteccié de I’habitatge. Tant en aquest cas dels llogaters, com en I’anterior dels
propietaris, podriem afirmar que I’estabilitat va Iligada també amb I’assequibilitat abans
esmentada.

Cal tenir en compte també, com a factor d’estabilitat, que el dret de reallotjament es va
materialitzar en el mateix ambit de I’actuacié permetent que les persones no perdessin el
seu arrelament, més important si cap si tenim en compte I’elevat nombre de persones
d’avancada edat i la necessitat que no se sentissin més desubicades del que ja se sentien
pel fet de canviar I’habitatge on havien residit la major part de la seva vida. Per tots
aquests elements, podem concloure, doncs, que I’accés a I’habitatge de substitucié en

exercici del dret de reallotjament es va portar a terme en un habitatge estable.

c. Accessibilitat
En aquest punt volem parlar de tres esferes o ambits d’accessibilitat. La interna, que
correspondria a I’accessibilitat en I’habitatge. Ja hem comentat que tots els habitatges de
substitucio eren accessibles i flexibles, necessari si es té en compte I’edat de molts dels
usuaris. La segona esfera correspondria a la de I’edifici, totalment accessible en
itineraris, amb ascensor adaptat i rampes on eren necessaries. Finalment, la tercera
esfera que seria la del barri. Com podem observar de la figura segtent, la zona que ha
estat objecte d’aquest estudi (PERI Sant Roc i MpPGM Marqués de Mont-roig) és una
zona accessible als recursos urbans, dotada de serveis publics que la connecten a
Badalona i a Barcelona (metro, trambaix, carril bici) amb dotacio de serveis

assistencials (centre d’atencid primaria) esportius, educatius i d’abastiment.

Podem concloure doncs, que I’habitatge de substitucié compleix amb els requisits d’un

habitatge accessible: habitabilitat, accessibilitat, ubicacio, disponibilitat de serveis.

113 N*hi va a ver dues que van sol-licitar fer-ho en lloguer amb opcié de compra, a I’espera de si arribaven
a I’acord amb I’EF per traslladar I’hipoteca a I’habitatge nou
14 Termini vigent aleshores segons la Llei d’Arrendaments Urbans (LAU).
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A mode de conclusio final, avaluem I’estudi d’aquesta actuacié des de les tres
dimensions que hem assenyalat en el capitol tercer d’aquest treball, la governanca, la
dimensi6é economica i patrimonial, i la dimensid social. Pel que fa a la primera, tot i
que I’INCASOL va tenir el rol de promotor troncal de la remodelacid, la interrelacié
amb les altres administracions va quedar palesa en la col-laboraciéo amb I’Ajuntament
mitjancant convenis per a la promocid i la col-laboracié financera de I’Administracio de
I’Estat. La dimensié economica i patrimonial es va caracteritzar per I’aplicacié del marc
d’incentius previstos en el Conveni FAVIBC i el Decret de Patologies, orientats a
facilitar I’acord amb els afectats urbanistics i facilitar I’accés en propietat a I’habitatge
nou, i que ja havien estat d’aplicacio en el PERI de Sant Roc. | finalment, la dimensid
social, molt destacable, ja que el barri de Sant Roc s’ha caracteritzat per tenir un teixit
associatiu molt potent que va permetre I’establiment d’escenaris de consens per poder

dissenyar el programa d’intervencié en el barri.

4.2. Terrassa, barri de Ca n’Anglada.

Actuacio: Esponjament dels interiors d’illa edificats de poligon nord del barri de
Ca n’Anglada, per la dotaci6 de nous espais i equipaments publics, d’acord amb la
Modificacio Puntual del POUM de Terrassa.

4.2.1. Antecedents

El barri de Ca n’Anglada a Terrassa®™ es va caracteritzar durant els anys 1950 per ser el
desti de moltes families arribades del sud d’Espanya, que residien en habitatges
construits per elles mateixes, molt precaris i de poca consistencia, fet que va provocar
gue anys més tard patissin greument els efectes de la riuada de 1962. Per reallotjar
aquestes families, es van construir blocs nous d’iniciativa privada i qualificats de

proteccié oficial de renda limitada*'®

. A partir dels anys 1990 es va produir una altra
onada migratoria, aquesta vegada provinent del Marroc i Sud-America, poblacié que va
optar per adquirir els habitatges davant la facilitat que posaven els bancs en concedir

hipoteques.

5 El barri esta delimitat per I’ Avinguda del Vallés, el Passeig de 22 de juliol, I’Avinguda de Barcelona i

la Carretera de Montcada
116 Regulades en la Llei estatal de 15 de juliol de 1954.
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L any 2004, el barri de Ca n’Anglada va quedar inclos en la primera convocatoria de la
Llei de Barris**’ per millorar la urbanitzacié d’algunes zones i desenvolupar programes
socials encaminats, entre d’altres, a la integracio de la poblacié nouvinguda.

L’any 2007, I’Ajuntament va aprovar la Modificacié puntual del POUM de Terrassa
(MpPOUM) amb la finalitat d’acabar amb els problemes de densificacié i manca
d’espais lliures del barri de Ca n’Anglada. Aquest MpPOUM va preveure, entre d’altres
actuacions de transformacid i renovacié urbana, I’enderroc de 9 blocs d’habitatges™®®, i
I’ Ajuntament va adoptar un doble compromis: reallotjar la poblacio afectada sense cost
en habitatges nous de la mateixa superficie, i també facilitar habitatges de substitucié als
propietaris no ocupants. Aquesta actuacié s’havia de fer en col-laboracié amb la
Generalitat de Catalunya a través de I’INCASOL, mitjancant un consorci urbanistic
vinculat al desenvolupament de I'area residencial estrategica (ARE) de la Porta Sud, on
s’havien de construir els nous habitatges de reallotiament**®. La crisi econdmica, pero,
va frenar el desenvolupament d’aquesta ARE, i els habitatges no es van arribar a

construir.

Com que la situacio del barri de Ca n"Anglada anava esdevenint cada vegada més
precaria i complexa, especialment en els edificis afectats com a sistemes per la
MpPOUM™ I’any 2012, I’Ajuntament i la Generalitat de Catalunya van convenir
portar a terme una nova modificacié puntual del MpPOUM per tal d’executar com
actuacié aillada expropiatoria, I’enderroc d’aquests habitatges, ajustant el
reconeixement del dret de reallotjament només als ocupants legals dels habitatges
d’acords amb les determinacions del Decret HAUS. Aquesta actuacié** es va iniciar
I’any 2012 i finalitzara a finals d’aquest any 2021 amb I’enderroc dels dltims blocs'?*.

S’ha desenvolupat en 3 fases (com mostra la Taula 10). L’Ajuntament ha estat

Y71 lei 2/2004, de 4 de juny, de millora de barris, arees urbanes i viles que requereixen una atencié
especial, desenvolupada pel Decret 369/2004, de 7 de setembre

118 Amb un total de 184 habitatges afectats, construits entre 1967 i 1969, qualificats de protecci6 oficial
de renda limitada.

19 Sjtuats al front de I’ Avinguda del Vallés.

120 Tant per les condicions econdmiques de la poblacié que culminaven sovint en desnonaments impulsats
per les entitats bancaries, com per I’augment de la tensi6 social entre els diferents col-lectius existents al
barri.

1211 *ambit del poligon 2 de la MPPOUM Ca n’Anglada - on se situaven els 9 blocs objecte d’enderroc
per assolir I’esponjament del barri — comprenia les illes 12, 13, 14 i 15, amb qualificaci6 urbanistica de
sistema d’espais lliures i equipaments.

122 Ja s’han enderrocat 7 dels 9 blocs afectats.
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I’administracio expropiant i beneficiaria de I’expropiacio, que s’ha portat a terme pel
procediment de taxacié conjunta. Ha estat financada al 50% per I’Ajuntament i per la
Generalitat a través de I’AHC. L’ INCASOL ha prestat I’assisténcia técnica i juridica.

4.2.2. Actuacio d’enderroc dels blocs 1 a 9. Reallotjament en habitatges vacants, en
régim de copropietat.

4.2.2.1. Caracteristiques dels blocs afectats.
Els 9 blocs tenien caracteristiques semblants, tots ells van ser construits entre els anys

1967 i 1969, i la majoria presentaven un estat normal*?*

, Si bé cap dels edificis complia
les normes d’accessibilitat en tant que no disposaven d’ascensor. Cal tenir present que
I’afectacid no era per causa de patologies en els edificis (com a Badalona, Sant Roc) si
no per assolir I’esponjament del barri amb qualificacié urbanistica d’espais lliures i
equipaments. Esmentem que fins i tot en algun dels blocs, I’any 1998, s’havien efectuat

125

reformes a les facanes i substitucions de balcons . A continuacié mostrem una taula

resumint les dades principals dels 9 blocs i la seva execucié per fases.

Taula 10. Dades principals de I’actuacié d’enderroc dels blocs 1 a 9 al barri de Ca

Blocs
Fases [ Termini llles Blocs Adreces Habitatges afectats . Quialificacié urbanistica
Distrib | Estat
MpPOUM
P - - -
| 2012-14 15 7.8-9 Carrers Sant Damlla, nurT15. 198 bis, 257 bis 7 (24x bloc) SSmZI a‘ 68m2 Pb+5 Regular Zones verdes
i 255 bis sup.util aprox [ +golfes
L, . (16x bloc)i | 52m2a59m2 . .
I} 2014-17 14 5-6 Passatge Prudéncianums. 2i 4 32 L. Pb+4 | Normal | Equipaments esportius
mercat sup.util aprox
T . 51m2a57m2 i X
13 3-4 Passatge Concordianims. 1i 3 40 (20x bloc) L. Pb+4 | Normal | Equipaments esportius
sup.util aprox
. 201721 50m2a 62m2 Normal is lliures i
12 1-2 Passatge Previsié 1i Constancia 2 40 (20 x bloc) m, 'a m Pb+4 orma espa'|s furest
sup.util aprox Regular equipaments
TOTAL | 2012-21 4 9 184

*Només alguns habitatges del bloc 7 feien 68 m2, la resta eren més petits

n’Anglada.

Font: Elaboracio propia

4.2.2.2. Caracteristiques dels habitatges afectats.

Com observem de la taula anterior, la superficie Gtil dels habitatges oscil-lava entre els
51 m2 i els 68 m2. Constaven de 3 dormitoris, sala-menjador, bany, cuina i galeria. La

124 Els més degradats estructuralment eren els blocs de I’1lla 15 (7, 8 i 9)
125 es actuacions es van portar a terme en els blocs 2 i 4.
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majoria dels habitatges presentaven un estat considerat normal*?®, alguns d’ells amb els
revestiments (enguixats, fals sostres, pintures) i la fusteria exterior amb defectes, pero
que no afectaven a la seva seguretat ni estabilitat.

4.2.2.3. Caracteristiques de la poblacio resident als blocs afectats.

Pel que fa a I’edat de la poblacio resident a I’inici de I’actuacio (2012), hi havia tres
grups majoritaris, dins les franges dels 20, 30 i 40 anys, aixi doncs la poblacio era jove,
sobretot destacava la xifra elevada de menors residents. Pel que fa a I’edat dels titulars
del dret de reallotjaments reallotjats a Torre-sana, un 50% es trobaven entre les franges

dels 50 i 60 anys, i les persones d’entre 80 i 90 suposaven un 17%.

Pel que fa a la composicio familiar de la poblacio resident a I’inici de I’actuacié (any
2012), les franges més nombroses eren les formades per 1 i 2 membres. Un 5% eren
families de més de 6 membres. Respecte als titulars del dret de reallotjament reallotjats
a Torre-sana, les franges més nombroses també eren les formades per 1 i 2 membres
(67%). La majoria de les unitats familiars d’1 membre eren homes sols d’entre 50 i 60

anys.

Pel que fa a la nacionalitat, com ja hem dit abans, el barri de Ca n’Anglada va ser desti
de moltes persones de nacionalitat marroquina, i aixo també es va veure reflectit en els 9
blocs que tractem, que suposaven un 28% del total. Pel que fa als titulars del dret de
reallotjaments reallotjats a Torre-sana, un 83% eren de nacionalitat espanyola i 11%
eren de nacionalitat marroquina, que coincideixen que eren també les unitats familiars

més nombroses.

Finalment, pel que fa als ingressos de les unitats familiars a la data de fer-se efectiu el
dret de reallotjament, no s’ha pogut disposar dels ingressos concrets per poder coneixer
I’esfor¢ o sobrecarrega que podia suposar-los el canvi d’habitatge. No obstant aixo, i per
poder-nos fer una composicio de lloc, hem consultat el mapa interactiu de renda bruta
per seccions censals, i segons dades de I’INE corresponent al 2017, la zona objecte

d’estudi (Terrassa, districte 2) tenia una renda bruta per persona de 11.594€ anuals®?’,

126 segons els respectius projectes d’expropiacié per taxacié conjunta. Considera I’estat normal quan no

s necessiten reparacions importants.
7 https://interactius.ara.cat/guia/zones-riques-pobres-catalunya
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inferior a la mitjana de Catalunya®. Aixi mateix, segons dades de I’Ajuntament de

Terrassa'?

en el seu informe sobre mapes de vulnerabilitats socials i deteccié de
necessitats de I’any 2016, Ca n’Anglada era un barri amb vulnerabilitat econdmica molt

alta.

4.2.2.4. Estructura de la propietat blocs afectats

Del total de 184 habitatges, 147 eren propietaris particulars (prop del 50% tenien els
habitatges gravats amb préstec hipotecaris per sobre del valor real de les finques) i 37
d’EF.

4.2.2.5. Ocupacio dels blocs afectats

Pel que fa a I’ocupacio, dels 184 habitatges n’estaven ocupats 134, dels que 92 eren
propietaris ocupants i 32 llogaters. 10 estaven ocupats sense titol habilitant, la majoria
d’EF.

4.2.2.6. Dret de reallotjament

Un total de 124 afectats urbanistics tenien dret de reallotjament. En aplicacio del Decret
HAUS (a diferéncia del Decret de Patologies aplicat a Badalona), els llogaters no
podien accedir al reallotjament en propietat, i varen ser reallotjats en habitatges també
propietat de la Societat Municipal d’Habitatges de Terrassa (SMHT) en altres

actuacions de Terrasa.

Com ja hem comentat en I’apartat d’antecedents, i en no poder promoure habitatges
nous, I’Ajuntament va articular diferents alternatives de reallotjament, oferint o bé la
materialitzacio del reallotjament en 58 habitatges nous, vacants, situats al barri de
Torre-Sana, amb régim de proteccié oficial i propietat de la SMHT, o bé el
reallotjament en habitatges del mercat secundari escollits pels afectats dins del municipi
de Terrassa. Aixi mateix, en tant que a I’iniciar I’actuacio I’any 2012 el principal repte
el plantejava I’elevat nivell d’endeutament hipotecari, també es va possibilitar I’opcio
que els afectats renunciessin al dret de reallotjament i condonessin el deute amb I’EF.

En aquests dos ultims casos (mercat secundari o0 rendncia) la indemnitzacié es va

% Tenint en compte que segons el mateix mapa interactiu, la mitjana de Catalunya era de 17.200€,

https://governobert.terrassa.cat/transparencia/wp-
content/uploads/sites/2/2018/12/MAPA_VULNERABILITAT_SOCIAL_final_v2.pdf. Pag 25

129
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complementar amb I’import equivalent a la valoracio del dret de reallotjament. Per
observar la distribucié de les diferents solucions de reallotjament, veure més avall la
Taula 12.

4.2.2.7. Caracteristiques dels habitatges de substitucio situats al sector Torre-sana
Els habitatges de substitucio estan situats al barri de Torre-Sana, que ocupa l'extrem
oriental del districte 2, al limit est de la ciutat. Tot i que forma part del mateix districte

que Ca n’Anglada, no es troba en el mateix ambit d’actuacio.

Pel que fa als 35 habitatges posats a disposicié pel reallotjament*®

d’edificis de Pb+7 i dels 35, 20 son de 2 dormitoris, amb superficies d’entre 54,64m2 i
66,89m2, i 15 de 3 dormitoris, amb superficies d’entre 73,16m2 i 80,72m2. Tots els
habitatges tenen placa d’aparcament vinculada, i 25 dels habitatges també tenen traster.

, aquests formen part

Un dels habitatges és adaptat per a persones amb discapacitat. La resta tots contemplen
parametres de mobilitat interior que els fan practicables i flexibles d’acord amb les
condicions establertes en el Decret d’Habitabilitat. Respecte a I’accessibilitat, els
edificis tenen itineraris accessibles (ascensors i vestibuls sense graons) que uneixen la
via publica amb I’entrada de cada habitatge. La qualificacio energética dels edificis és
B.

4.2.2.8. Régim de tinenca habitatges de substitucié: En régim de copropietat
d’acord amb la LDH

Les determinacions del Decret HAUS estableixen que el preu de la primera transmissio
de I’habitatge de substitucio de qualsevol de les tipologies d’habitatges amb proteccio
oficial es determina sumant el valor de taxacio de I’habitatge afectat i el valor de la
major superficie que tingui I’habitatge de substituci6 respecte de I’habitatge afectat, si

es donés aquesta diferéncia®®".

Hem pogut observar que, en el cas de I’actuacio de Ca n’Anglada en relacié amb els

habitatges de Torre-sana, aquesta diferencia existia, i els habitatges de Torre-sana també

139 Es troben situats en diferents blocs d’un conjunt de tres promocions (blocs A, F i E).

131 Art. 11.1 Decret HAUS.
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tenien una plaga d’aparcament vinculada, i en alguns casos també traster, formant una

sola finca registral.

Per poder potenciar en la mesura del possible el reallotjament en aquests habitatges, les
condicions economiqgues van ser, a grans trets, I’adquisicio de la part de I’habitatge de
reallotjament equivalent a la superficie util de I’habitatge afectat incrementada en un
5%, en contraprestacid pel valor del preu just expropiatori i el dret de reallotjament, i la
resta de superficie, aixi com el parquing i el traster vinculats, romanien propietat de la
SMHT.

Les condicions quedaven establertes en el conveni de mutu acord per a la finalitzacid
del procediment expropiatori que els afectats urbanistics signaven amb I’ Ajuntament de
Terrassa, com a pas previ a la signatura de la corresponent escriptura d’adquisicié. A

continuacié mostrem una taula amb dos exemples de I’aplicacié d’aquestes condicions.

Taula 11. Exemples de I’aplicacié de les condicions de reallotjament en propietat a

Sup HAB % HAB Dif sup

Sup hab
origen

FA

Sup hab
desti

preu hab desti

pk/traster

Régim HPO

Dif sup

adjudicada
(inclos 5%)

adjudicat
(Inclos 5%)

pendent
d'adquiri

% TOTAL
FINCA

Valor part
adjudicada

adquisicié
resta hab*

61,32

41.261,46 €

76,52

103.233,34 €

PK 16.863,78 €

GENERAL

15,20

64,39

84,15%

12,13

72,33%

88.868,82 €

14.364,52 €

55,97

41.778,74 €

66,61

115.535,03 €]

13.045,05 €+

PK/TR
3.330,24 €

CONCERTAT

10,64

58,77

88,23%

7,84

77,28%

101.936,55 €]

13.598,48 €

Torre-sana.

Font: elaboracié propia.

Del total de 92 propietaris ocupants, només 36 van optar per materialitzar el dret de
reallotjament en aquests habitatges de Torre-sana, €s a dir un 39,13%, i la majoria, com
s’observa a la taula seglent, corresponien a la primera fase de I’actuacio. Els motius
podien ser variats, un d’ells era la preferéncia dels afectats urbanistics de reallotjar-se en
habitatges del mercat secundari, més en el cas dels que tenien carrega hipotecaria sobre
I’habitatge afectat'®” i alguns d’elles consideraven els habitatges de Torre-sana cars de
mantenir'®®, L’altre va ser I’allargament de 1’actuacié en el temps que va suposar, entre
d’altres, que els valors de taxacioé augmentessin, fet que permetia tenir accés a un ventall

més ampli d’habitatges de mercat secundari.

132 | es EF eren més propicies al trasllat de la carrega o la constitucié d’una nova hipoteca en habitatges
dels que I’afectat adquiria el domini de tota la finca

133 |_es despeses de comunitat oscil-len entre els 70€ i els 98€ mensuals (els habitatges afectats tenien una
despesa d’entre 16 i 20€ al mes).
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Taula 12. Distribuci6 de les diferents solucions de reallotjament

Fases Blocs |Habitatges Reallotjaments propietaris TOTAL
afectats

Torresana | Secundari| Renuncia %

| 7-8-9 72 26 10 11 47 55%

I 5-6 32 1 8 5 14 7%

" 3-4 40 5 9 1 15 33%
1-2 40 4 7 5 16 25%

TOTAL 9 184 36 34 22 92 39%

Font: elaboracié propia.

4.2.2.9. Breu referéncia a la regulacio del régim de copropietat

Les primeres escriptures d’adquisicio dels habitatges de Torre-sana es van signar a
mitjans de I’any 2013. Aleshores encara no s’havia promulgat la Llei 19/2015, de 29 de
juliol, d'incorporaci6 de la propietat temporal i la propietat compartida al llibre V del
Codi Civil de Catalunya, si bé ja apareixia el concepte de “propietat compartida” en
I’ordenament juridic catala®®*, en I'article 71 de la Llei 18/2007, del dret a
I”habitatge ™.

Entenem doncs que I’operacio juridica que es va portar a terme va ser la constitucio
d’una comunitat ordinaria indivisa, regulada per I’article 552.1 del Llibre 5¢ del Codi
Civil de Catalunya (CCC), pero pactant-se en I’escriptura d’adquisicio, per ambdues
parts (afectat urbanistic i Ajuntament) que aquesta comunitat es regiria pels pactes
establerts en el conveni signat previament, que al nostre entendre podrien acostar-se a la

136

regulacié vigent actualment de la figura de la propietat compartida (PC)™ si bé amb

moltes diferéncies.

El contingut d’aquests pactes eren:

134 Sergio Nasarre Aznar, Maria Teresa Alonso Pérez, Gemma Caballé Fabra, Rosa Maria Garcia Teruel,
Nuria Lambea Llop, Elga Molina Roig, M. Estela Rivas Nieto, Héctor Simén Moreno, Lorcan Sirr, M?
José Soler Tarradellas: “La propiedad compartida y la propiedad temporal, aspectos legales y
econ6omicos” Tirant lo Blanch, Valéncia, 2017, pag.408.

135 Redaccié donada a I’article 71.1 per la Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promoci6 de I’activitat
economica:“ Als efectes d'aquesta llei, s'entén per propietat compartida cadascuna de les formes d'accés a
I'nabitatge protegit intermedies entre el lloguer i la propietat que impliquen la transmissié a lI'adquirent del
domini d'una part de I'habitatge i la retenci6 de la resta per part d'una tercera persona..

1% Arts. 556-1 a 12 CCC

62



- Els drets d’Gs i gaudi de tot I’habitatge de manera gratuita (a excepcio del
parquing i traster vinculats, que I’afectat podia optar per llogar) i la participacio
en les despeses (comunitat, taxes i tributs seran per compte de I’afectat
urbanistic).

- El dret d’adquisicio de la part restant en qualsevol moment, pactant-se el preu
d’acord amb la condicié d’HPO (resultat de multiplicar la part de superficie util
no adquirida pel preu del modul de protecci6 oficial de I’habitatge, en el moment
de la venda). Tanmateix aquesta adquisicio s’havia de produir per tota la part
restant, no es contemplava el dret d’adquisicié gradual, com si succeeix en la
PC. A més, es va establir I’obligacié d’adquirir la part restant en el cas que
I’afectat urbanistic volgués transmissid entre vius la seva part, volgués establir
carregues hipotecaries sobre la mateixa, llevat de causes de forca major'®, i
tambe en cas de transmissié mortis causa.

No es constituia cap dret d’adquisicié preferent a favor de I’altre cotitular, perd tampoc
s’hi renunciava, per tant entenem que si que es podria exercir d’acord amb I’art. 552.4
del CCC. Si s’establia la subjeccid als drets d’opcio i retracte que estableix la LDH per

condicio d’HPO, durant tota la durada de la proteccio (30 anys).

Finalment, la comunitat ordinaria indivisa comporta un aspecte important que la
distingeix de la propietat compartida, i és I’accio de divisio, facultat que en la comunitat
ordinaria és irrenunciable, i en la propietat compartida estd exclosa expressament™®.
Entenem doncs que, en el cas present de Torre-sana, aquesta facultat s’entendria inclosa

com a causa d’extincio de la copropietat.

4.2.3. Conclusions.

De tot el que hem exposat en aquest apartat 4.2, podem extreure les segients
conclusions en relacid6 a la materialitzacid del dret de reallotjament i la seva
correspondencia amb els elements d’assequibilitat, seguretat i accessibilitat en I’accés a

I’habitatge, inclosos en el dret a un habitatge digne i adequat:

137 per exemple, en el cas que I’habitatge afectat estava gravat per hipoteca i I’EF accedia al trasllat
(constitucid d’un nou dret d’hipoteca) sobre la part adquirida per I’afectat urbanistic.

138 Sergio Nasarre Aznar, Maria Teresa Alonso Pérez, Gemma Caballé Fabra, Rosa Marfa Garcia Teruel,
Nuria Lambea Llop, Elga Molina Roig, M. Estela Rivas Nieto, Héctor Simén Moreno, Lorcan Sirr, M?
José Soler Tarradellas: “La propiedad compartida y la propiedad temporal, aspectos legales y
economicos” Tirant lo Blanch, Valéncia, 2017, pag. 230-231.
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a. Assequibilitat i estabilitat

Tot i no disposar dels ingressos dels afectats urbanistics a la data del reallotjament, hem
pogut coneixer per les dades de I’INE i de I’Ajuntament de Terrassa, que el barri de Ca
n’Anglada és un barri de vulnerabilitat economica molt alta. La possibilitat articulada
per I’Ajuntament de poder adquirir els habitatges de reallotjament a Torre-sana
mitjancant la figura de la copropietat, va permetre una forma d’accés a I’habitatge
assequible, en tant que I’afectat urbanistic “permutava” I’habitatge afectat per una part
de I’habitatge de reallotjament (en la major part dels casos entre un 70% i 85% de la
totalitat de I’habitatge), sense necessitat (almenys d’entrada) d’haver d’adquirir la
diferencia de metres, que ja hem vist, es donava en tots els casos. També era una forma
d’acces que donava estabilitat, en tant que tinenca segura davant de I’opcié del lloguer.
Tanmateix, ambdos aspectes presenten punts negatius, per una banda, referent a
I’assequibilitat, ja hem vist que aqueta formula va ser acollida en un 39% dels afectats
urbanistics amb dret de reallotjament en propietat, segurament per considerar-los
igualment “cars” o de *“car manteniment” i també creiem que per manca de coneixement
de les possibilitats d’aquesta opcié, que tot i no ser estrictament una propietat
compartida, compartia moltes de les seves bondats. Referent a I’estabilitat, tenir en
compte que el dret de reallotjament no es va materialitzar en el mateix ambit de
I’actuacid, perdent-se doncs I’arrelament al barri. No obstant, pensem que s6n majors
els aspectes positius permetent-nos concloure que I’habitatge de substitucié pot ser
considerat un habitatge assequible i estable.

b. Accessibilitat
Pel que fa a I’accessibilitat, farem igual referencia a I’esfera interna, la de I’edifici i la
del barri. Al respecte, concloure que, pel que fa a la interna, que correspondria a
I’accessibilitat en I’habitatge, ja hem comentat que tots els habitatges de substitucio eren
accessibles, i pel que fa a I’esfera de I’edifici, també és totalment accessible en
itineraris. Finalment, pel que fa a I’accessibilitat a serveis, la zona de Torre-sana és una
zona accessible als recursos urbans, trobant-se molt a prop una parada d’autobds, un
centre d’atenci6 primaria, un institut i establiments comercials. Podem concloure doncs,
que I’habitatge de substitucid6 compleix amb els requisits d’un habitatge accessible,

habitabilitat, accessibilitat i disponibilitat de serveis,
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A mode de conclusié final, avaluem I’estudi d’aquesta actuacié també des de les tres
dimensions que hem assenyalat en el capitol tercer d’aquest treball: Pel que fa a la
governanga, en aquesta actuacio es fa evident la gran col-laboracio entre
I’Administracio local i I’autonomica que va possibilitar executar I’actuacio malgrat la
crisi economica, acordant I’aportacid de recursos tant economics com de gestio al 50%.
Pel que fa a la dimensi6 economica i patrimonial, I’actuacié s’emmarca en la regulacid
contemplada pel Decret HAUS, sota la concepcid del “metre x metre”, per0 que en
ambits com el de Terrassa, Ca n’Anglada, amb habitatges més petits que els estandards
d’habitatge public, va necessitar de formules que facilitessin als afectats urbanistics
I’accés a I’habitatge de substitucid, tant pel que hem explicat de la copropietat en el cas
de reallotjament en habitatge public, com incentius economics (valoracio del dret de
reallotjament) per accedir al mercat secundari o alliberar-se del deute hipotecari que
gravava els antics habitatges i reallotjar-se en lloguer. Finalment, des de la dimensio
social, també molt destacable la col-laboracié de I’Associaciéo d’Afectats per
I’esponjament que va fer de pont entre I’Administracio i els afectats per poder

materialitzar les formules de reallotjament ideades.
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CONCLUSIONS

Els programes de remodelacié de barris i de regeneracié de barris portats a terme per
I’INCASOL han transformat teixits residencials que es trobaven en regressié urbana,
social i economica, amb la intencié de millorar la qualitat de vida de les persones i
aconseguir el seu arrelament als barris (habitatges nous, nous equipaments, majors
espais lliures). Amb el present treball hem volgut analitzar dues actuacions, una
corresponent a cada programa, des de la perspectiva del dret a un habitatge digne i
adequat, i concloure que la materialitzacio del dret de reallotjament en un habitatge
proporcionat per I’Administracio reuneix les condicions d’assequibilitat, estabilitat i

accessibilitat definides com a integrants d’aquest dret. Aixi doncs, les conclusions son:

1.- Que un dels elements clau d’aquests programes, com és el tractament del dret de
reallotjament, contempla els diferents elements de qualitat i quantitat, aixi com la
sostenibilitat i la inclusivitat, inclou també el dret a la ciutat, en la seva regulacio pel
que fa als afectats urbanistics, en tant que disposa que el subjecte obligat al
reallotjament proporcioni un habitatge protegit i de caracteristiques adequades, dins del
mateix ambit d’actuacio, garantint aixi tambe el dret a la no expulsio i el dret a la ciutat,
i en definitiva, lligant-ho amb el que hem pogut comentar de les Observacions nims. 4 i
7 del CDESC, no vulnerin el dret a viure amb seguretat, pau i dignitat.

2.- Que la clau del balang positiu dels programes de remodelacid i regeneracio de barris
ha estat la col.laboracio de les diferents administracions en la seva governanca, i
I’adaptacio de les diferents formules de materialitzacio del dret de reallotjament als
canvis socials, economics i normatius que s’han anat succeint al llarg dels 40 anys que
porta I’INCASOL gestionant-los. Aixi hem passat de formules que, en époques de
bonanca pressupostaria, contemplaven la promocio d’habitatge nou i al mateix temps el
financament de la seva adquisicié per part del mateix INCASOL, a noves formules per

salvar la manca de pressupost public per promoure nou habitatge, fet que havia
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aconseguit practicament aturar les actuacions, com ara la copropietat dels habitatges

amb la mateixa Administracio.

3.- Que I’aplicacio d’aquestes férmules en les dues actuacions analitzades, Badalona,
Sant Roc i Terrassa, Ca n’Anglada, compleixen amb els requisits d’assequibilitat,
estabilitat i accessibilitat que integren el dret a un habitatge digne i adequat. | per tant,
d’acord amb aix0, han millorat les condicions de vida de les persones afectades.

Com a reflexio final d’aquest treball, afegir que les actuacions englobades en aquests
programes de remodelacio i de regeneracié de barris han suposat, en el moment de la
seva execucio, no només un acompanyament als afectats urbanistics des del punt de
vista economic, cercant formules adequades als seus recursos, si no també han suposat
un acompanyament social. | és aquest ultim el que pensem que caldria seguir
desenvolupant un cop acabades les actuacions, per tal que la millora aconseguida no
retrocedeixi, com sembla ser que esta passant a causa de la crisis economica encara no

superada i I’actual crisis provocada per la Covid-19.
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